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ﻴﻬﺩﻑ ﺍﻟﺒﺤﺙ ﺇﻟﻰ ﺘﺤﻠﻴل ﺩﻭﺭ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ
ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻭﺘﻘﻠﻴل ﺁﺜﺎﺭﻫﺎ ﺍﻟﺴﻠﺒﻴﺔ .ﻭﻟﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺍﻟﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺒﺤﺜﻴﺔ ﺍﻟﻤﺘﻤﺜﻠﺔ ﺒﺎﻻﺴﺘﻔﻬﺎﻡ ﺤﻭل ﻭﺍﻗﻊ
ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﻓﻲ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ،ﻭﺘﺤﺩﻴﺩ ﻤﻌﻭﻗﺎﺘﻪ ،ﻭﺭﺴﻡ ﺩﻭﺭﻩ ﻓﻲ
ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﻨﻘﺹ ﺍﻟﺴﻜﻥ ،ﺍﻓﺘﺭﻀﺕ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﺃﻥ ﻟﻬﺫﺍ ﺍﻟﻨﻭﻉ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺃﻫﻤﻴﺔ ﺇﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺔ ﻟﻡ
ﺘﻐﻔﻠﻬﺎ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﺒل ﻭﻀﻌﺘﻬﺎ ﻓﻲ ﻤﻘﺩﻤﺔ ﺃﻫﺩﺍﻓﻬﺎ ،ﺇﻻ ﺃﻥ ﻭﺍﻗﻊ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺒﻌﻴﺩ ﻜل ﺍﻟﺒﻌﺩ ﻋﻥ ﻤﺎ
ﻤﺨﻁﻁ ﻟﻪ ﻷﺴﺒﺎﺏ ﻤﺘﻌﺩﺩﺓ ﺘﻘﻑ ﻜﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﻟﻌﻤﻠﻴﺎﺕ ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫ.
ﻟﺫﺍ ﺘﻡ ﺇﻋﻁﺎﺀ ﺘﻌﺭﻴﻑ ﺒﺎﻟﺴﻜﻥ ﻭﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﻤﺸﺎﺭﻴﻌﻪ ،ﻭﺍﻫﻡ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺎﺕ ﺍﻟﺘﻁﺒﻴﻘﻴﺔ ﺍﻟﻌﺎﻟﻤﻴﺔ
ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻨﺎﻭﻟﺘﻪ ،ﺜﻡ ﻤﺭﺍﺠﻌﺔ ﺘﺎﺭﻴﺦ ﺘﻁﻭﺭ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻭﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ .ﻭﺩﺭﺍﺴﺔ
ﺨﺼﺎﺌﺹ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﻌﺎﺼﺭﺓ ﻋﻤﺭﺍﻨﻴ ﹰﺎ ﻭﺨﺩﻤﻴﺎﹰ ،ﻭﺍﻟﻭﻗﻭﻑ ﻋﻠﻰ ﺃﻫﻡ ﺍﻟﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺍﻟﺘﻲ
ﺘﻌﺭﻗل ﻋﻤﻠﻴﺔ ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫ .ﻭﺘﻭﺼل ﺍﻟﺒﺤﺙ ﺇﻟﻰ ﺃﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺫﺍﺕ ﺃﻫﻤﻴﺔ ﻜﺒﻴﺭﺓ ﺒﺎﻋﺘﺒﺎﺭﻫﺎ ﺠﺯﺀ ﻤﻥ
ﺇﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺔ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﻟﺘﻠﻌﺏ ﺩﻭﺭﺍﹰ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ،ﺇﻻ ﺃﻨﻬﺎ ﻟﻡ ﺘﻜﻥ ﺒﺎﻟﻤﺴﺘﻭﻯ ﺍﻟﻤﻁﻠﻭﺏ ﻤﻥ
ﺍﻟﻨﺎﺤﻴﺔ ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫﻴﺔ ﻓﻠﻡ ﺘﺤﻘﻕ ﺴﻭﻯ ) (%١١,٨ﻤﻥ ﺨﻁﺘﻬﺎ ﻤﻊ ﺍﺴﺘﻨﻔﺎﺫ ﻤﺩﺘﻬﺎ ﺍﻟﺯﻤﻨﻴﺔ ،ﻭﺫﻟﻙ ﻴﻌﻭﺩ
ﻟﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺘﺘﻌﻠﻕ ﺒﺎﻟﺠﻬﺔ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﺫﺍﺘﻬﺎ ،ﻭﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺃﺨﺭﻯ ﺘﺘﺤﻤﻠﻬﺎ ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ،ﻭﺃﺨﺭﻯ
ﺘﺭﺘﺒﻁ ﺒﺎﻟﻤﺴﺘﻭﻯ ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩﻱ ﻟﻠﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﺴﺘﻬﺩﻓﻴﻥ ﻭﻤﻘﺩﺍﺭ ﺩﺨﻠﻬﻡ.

2

https://digitalcommons.aaru.edu.jo/midad/vol2019/iss1/50

?? ?????? ??????? ????? ?? ??????????? ?????? ??????? ?????? ???? ???????:



 
ﺇﻥ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺸﻜﻼﺕ ﺍﻟﻤﻌﻘﺩﺓ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻊ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻲ ،ﻭﻫﻲ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﻟﻬﺎ ﺠﺫﻭﺭﻫﺎ
ﻁﻴﻠﺔ ﺍﻟﻔﺘﺭﺓ ﺍﻟﺤﺩﻴﺜﺔ ﻤﻥ ﺘﺎﺭﻴﺦ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ .ﻭﻴﻤﺜل ﺍﻷﻤﻥ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﺠﺯﺀﺍﹰ ﻤﻜﻤﻼﹰ ﻷﻤﻥ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﻭﺍﺴﺘﻘﺭﺍﺭﻫﺎ
ﻭﺍﺴﺘﻘﻼﻟﻬﺎ ﺍﻟﺴﻴﺎﺴﻲ ،ﻭﻟﻪ ﺃﻫﻤﻴﺔ ﻻ ﺘﻘل ﻋﻥ ﺃﻫﻤﻴﺔ ﺍﻷﻤﻥ ﺍﻟﻐﺫﺍﺌﻲ ﻭﺍﻷﻤﻥ ﺍﻟﻤﺎﺌﻲ ﻟﻠﺩﻭﻟﺔ .ﻓﺎﻟﺴﻜﻥ
ﻤﻁﻠﺏ ﺃﺴﺎﺴﻲ ﻟﻠﺴﻜﺎﻥ ﻴﺄﺘﻲ ﺒﻌﺩ ﺍﻟﻐﺫﺍﺀ ﻭﺍﻟﻤﺎﺀ ﻓﻲ ﺘﺭﺘﻴﺏ ﺍﻷﻫﻤﻴﺎﺕ ،ﻭﺘﻌﺘﻤﺩ ﺠﻭﺩﺓ ﺤﻴﺎﺓ ﺍﻟﺴﻜﺎﻥ
ﻋﻠﻰ ﻤﻘﺩﺍﺭ ﻤﺎ ﻴﺘﻭﻓﺭ ﻟﻬﻡ ﻤﻥ ﺤﺎﺠﺎﺕ ﺘﺴﺩ ﺭﻏﺒﺎﺘﻬﻡ ﺍﻟﻤﺘﻨﺎﻤﻴﺔ ﻭﺘﺴﻬل ﺤﻴﺎﺘﻬﻡ ﻭﺘﻤﻨﺤﻬﻡ ﺍﻟﻁﻤﺄﻨﻴﻨﺔ،
ﻭﺍﻟﺴﻜﻥ ﻴﻤﺜل ﻭﺍﺤﺩﺓ ﻤﻥ ﺃﻫﻡ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺤﺎﺠﺎﺕ ﺍﻟﺘﻲ ﻻ ﻴﻤﻜﻥ ﺍﻟﻐﻨﻰ ﻋﻨﻬﺎ.
ﻟﻘﺩ ﻋﻤﺩﺕ ﺩﻭل ﺍﻟﻌﺎﻟﻡ ﺇﻟﻰ ﺇﺘﺒﺎﻉ ﺴﻴﺎﺴﺎﺕ ﻭﺍﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺎﺕ ﻤﺘﻨﻭﻋﺔ ﻟﻤﻭﺍﺠﻬﺔ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﻨﻭﻉ ﻤﻥ
ﺍﻟﻤﺸﻜﻼﺕ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻬﺩﺩ ﺃﻤﻥ ﻭﺍﺴﺘﻘﺭﺍﺭ ﺃﻓﺭﺍﺩﻫﺎ ،ﻭﻜﻠﻤﺎ ﺍﺭﺘﻔﻌﺕ ﻨﺴﺒﺔ ﻨﺠﺎﺡ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ
ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻜﻠﻤﺎ ﻜﺎﻥ ﻤﺅﺸﺭ ﻤﻥ ﻤﺅﺸﺭﺍﺕ ﺠﻭﺩﺓ ﺤﻴﺎﺓ ﻤﻭﺍﻁﻨﻴﻬﺎ ،ﻓﺘﻭﻓﺭ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﺍﻟﻼﺌﻕ ﻟﻸﻓﺭﺍﺩ ﺃﺤﺩ ﺃﻫﻡ
ﻤﺅﺸﺭﺍﺕ ﺠﻭﺩﺓ ﺍﻟﺤﻴﺎﺓ ﻀﻤﻥ ﻤﺅﺸﺭﺍﺕ ﺍﻟﻘﻴﺎﺱ ﺍﻟﻌﺎﻟﻤﻴﺔ ﺍﻟﺤﺩﻴﺜﺔ .ﻭﻟﻡ ﺘﺘﺨﻠﻑ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻴﺔ ﻋﻥ
ﺍﻨﺘﻬﺎﺝ ﺍﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺎﺘﻬﺎ ﺍﻟﺨﺎﺼﺔ ﺒﻬﺎ ﻓﻲ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﻤﻀﻤﺎﺭ ،ﻓﻌﻤﺩﺕ ﺇﻟﻰ ﺘﻭﺯﻴﻊ ﻗﻁﻊ ﺍﻷﺭﺽ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ
ﻋﻠﻰ ﺸﺭﺍﺌﺢ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻊ ،ﻭﺴﻨﺕ ﺍﻟﻘﻭﺍﻨﻴﻥ ﺍﻟﺨﺎﺼﺔ ﺒﺘﻘﺩﻴﻡ ﺍﻟﻘﺭﻭﺽ ﻟﺒﻨﺎﺌﻬﺎ ،ﻭﻗﺎﻤﺕ ﺒﺒﻨﺎﺀ ﻤﺠﻤﻌﺎﺕ
ﺇﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﻘﻁﺎﻋﻴﻥ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﻭﺍﻟﺨﺎﺹ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻱ.
ﻭﻫﻨﺎ ﺴﻴﺭﻜﺯ ﺍﻟﺒﺤﺙ ﻋﻠﻰ ﺩﻭﺭ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻱ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻓﻲ
ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺒﺎﻋﺘﺒﺎﺭﻫﺎ ﺇﺤﺩﻯ ﺍﻟﻤﺩﻥ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻴﺔ ﻭﺃﻨﻤﻭﺫﺠﹰﺎ ﻴﻤﻜﻥ ﻤﻥ ﺨﻼﻟﻪ ﺘﺤﺩﻴﺩ ﻨﺴﺏ ﻨﺠﺎﺡ ﻫﺫﻩ
ﺍﻹﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺔ ﻭﺃﻫﻡ ﺍﻟﻌﻘﺒﺎﺕ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻘﻑ ﺒﻭﺠﻪ ﺘﺤﻘﻴﻘﻬﺎ.
ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺒﺤﺙ
ﺘﺘﻤﺜل ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺒﺤﺙ ﺒﺎﻟﺘﺴﺎﺅل ﺍﻟﺘﺎﻟﻲ  :ﻤﺎ ﻭﺍﻗﻊ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﻓﻲ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ
ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ؟ ﻭﻤﺎ ﻤﻌﻭﻗﺎﺘﻪ ؟ ﻭﻤﺎ ﺩﻭﺭﻩ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ؟
ﻓﺭﻀﻴﺔ ﺍﻟﺒﺤﺙ
ﻴﻔﺘﺭﺽ ﺍﻟﺒﺤﺙ ﺃﻥ ﻫﻨﺎﻙ ﺨﻁﻁ ﺍﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﻗﻁﺎﻉ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺘﻬﺩﻑ ﺇﻟﻰ ﺘﻌﺯﻴﺯﻩ ﻭﻤﻌﺎﻟﺠﺔ
ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺤﺎﺼل ﻓﻲ ﻋﺩﺩ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﺭﺩﻡ ﺍﻟﻬﻭﺓ ﺒﻴﻥ ﺍﻟﻭﺍﻗﻊ ﻭﺍﻟﻁﻤﻭﺡ ﻭﺼﻭﻻﹰ
ﻟﻤﺴﺘﻭﻴﺎﺕ ﺃﻋﻠﻰ ﻤﻥ ﺍﻻﻜﺘﻔﺎﺀ .ﺇﻻ ﺃﻥ ﻋﻤﻠﻴﺔ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺨﻁﻁ ﺘﺼﻁﺩﻡ ﺒﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﻋﺩﺓ ﺘﺤﻭل ﺩﻭﻥ
ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ،ﺘﺘﻤﺜل ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺒﻤﺎ ﺘﺘﺤﻤﻠﻪ ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻤﻥ ﻋﻭﺍﺌﻕ ﺘﺤﻭل ﺩﻭﻥ ﻋﻤﻠﻴﺔ
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ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫ ،ﻭﻋﻭﺍﺌﻕ ﺃﺨﺭﻯ ﺘﻘﻊ ﻤﺴﺅﻭﻟﻴﺘﻬﺎ ﻋﻠﻰ ﻋﺎﺘﻕ ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻘﻊ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﺘﻤﺎﺱ ﻤﻥ
ﻼ ﻋﻥ ﺍﻟﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺍﻟﻤﺘﻌﻠﻘﺔ ﺒﺎﻟﺴﻜﺎﻥ ﺃﻨﻔﺴﻬﻡ ﻤﻤﺜﻠﺔ ﺒﺎﻟﻤﺴﺘﻭﻯ ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩﻱ ﺍﻟﻤﺘﺩﻨﻲ
ﻋﻤﻠﻴﺔ ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫ ،ﻓﻀ ﹰ
ﻟﻠﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﺴﺘﻬﺩﻓﻴﻥ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ.
ﺃﻫﻤﻴﺔ ﺍﻟﺒﺤﺙ
ﺇﻥ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻓﻲ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﺒﺸﻜل ﻋﺎﻡ ﻭﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺒﺸﻜل ﺨﺎﺹ ﻟﻬﺎ ﺃﺒﻌﺎﺩ ﺴﻠﺒﻴﺔ
ﺨﻁﻴﺭﺓ ﻋﻠﻰ ﺤﻴﺎﺓ ﺍﻟﺴﻜﺎﻥ ،ﻤﻨﻬﺎ ﺃﺒﻌﺎﺩ ﺍﺠﺘﻤﺎﻋﻴﺔ ﻭﺍﻗﺘﺼﺎﺩﻴﺔ ﻭﺃﻤﻨﻴﺔ ﻭﺒﻴﺌﻴﺔ ﻭﻏﻴﺭﻫﺎ .ﻭﺇﻥ ﺇﻫﻤﺎل ﻫﺫﻩ
ﺍﻟﻤﺸﻜﻠﺔ ﻭﻋﺩﻡ ﺍﻟﻁﺭﻕ ﻓﻲ ﺜﻨﺎﻴﺎﻫﺎ ﺴﻴﺯﻴﺩ ﻤﻥ ﺤﺩﺘﻬﺎ ﻭﺁﺜﺎﺭﻫﺎ ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﺴﺘﻜﻭﻥ ﻤﻥ ﺃﺒﺭﺯ ﻤﻌﻭﻗﺎﺕ
ﺒﻨﺎﺀ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ .ﻟﺫﺍ ﻴﺭﻯ ﺍﻟﺒﺎﺤﺙ ﻀﺭﻭﺭﺓ ﺘﻘﻴﻴﻡ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﻜﻠﺔ ﻭﺘﻘﻭﻴﻤﻬﺎ ﻤﻥ ﺨﻼل ﺘﺤﻠﻴل ﺃﺴﺒﺎﺒﻬﺎ ﻭﻤﻥ
ﺜﻡ ﺇﻴﺠﺎﺩ ﻋﻭﺍﻤل ﺘﺭﺍﺠﻊ ﺤﺩﺓ ﺘﺄﺜﻴﺭﺍﺘﻬﺎ ﻭﺼﻭﻻﹰ ﻟﻤﺭﺤﻠﺔ ﺍﻻﺴﺘﻘﺭﺍﺭ .ﻭﻴﻤﺜل ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﺒﺎﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻤﻥ ﺃﻫﻡ ﺍﻟﻌﻭﺍﻤل ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻭﺠﻬﺕ ﻟﻬﺎ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻴﺔ ﺒﻬﺩﻑ ﺘﺤﻘﻴﻕ ﺍﻷﻤﻥ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ،ﻟﺫﺍ ﻴﻨﺒﻐﻲ
ﺃﻥ ﻨﺘﺎﺒﻊ ﻭﻨﻘﻴﻡ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﻨﻭﻉ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻭﻨﻁﺭﺡ ﺍﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺎﺕ ﻤﻌﻴﻨﺔ ﻟﻤﻭﺍﺠﻬﺔ ﺍﻟﻤﺸﻜﻼﺕ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻘﻑ
ﺤﺎﺌﻼﹰ ﺩﻭﻥ ﺘﻨﻔﻴﺫﻩ.
ﺤﺩﻭﺩ ﻤﻨﻁﻘﺔ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ
ﺘﺘﻤﺜل ﺍﻟﺤﺩﻭﺩ ﺍﻟﻤﻜﺎﻨﻴﺔ ﻟﻤﻨﻁﻘﺔ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﺒﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺍﻟﻭﺍﻗﻌﺔ ﻓﻠﻜﻴﹰﺎ ﻋﻨﺩ ﺘﻘﺎﻁﻊ ﺩﺍﺌﺭﺓ
ﺍﻟﻌﺭﺽ )ً ٣١ْ ١٦َ ١٠ﻭ ً ٣١ْ ٢٢َ ٢٠ﺸﻤﺎﻻﹰ( ﻭﻗﻭﺴﻲ ﺍﻟﻁﻭل )ًً ٤٥ْ ١٤َ ٤٠ﻭ ً١٩َ ٢٠
ْ ٤٥ﺸﺭﻗﺎﹰ( ،ﻭﻫﻲ ﺒﺫﻟﻙ ﺘﻤﺜل ﺠﺯﺀﺍﹰ ﻤﻥ ﻤﺤﺎﻓﻅﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ﻀﻤﻥ ﺇﻗﻠﻴﻡ ﻤﺤﺎﻓﻅﺎﺕ ﺍﻟﻔﺭﺍﺕ ﺍﻷﻭﺴﻁ،
ﻼ ﻋﻥ ﻗﻀﺎﺀ ﺍﻟﺭﻤﻴﺜﺔ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﻘﻊ ﺇﻟﻰ ﺍﻟﺸﻤﺎل ﻭﺍﻟﻐﺭﺏ ﻤﻨﻬﺎ ،ﻭﻗﻀﺎﺀ
ﻭﺃﻫﻡ ﺍﻷﻗﻀﻴﺔ ﺍﻹﺩﺍﺭﻴﺔ ﻓﻴﻬﺎ ﻓﻀ ﹰ
ﺍﻟﺨﻀﺭ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﺤﺩﻫﺎ ﻤﻥ ﺠﻬﺔ ﺍﻟﺸﺭﻕ ﻭﺍﻟﺠﻨﻭﺏ ﺍﻟﺸﺭﻗﻲ ،ﻭﻗﻀﺎﺀ ﺍﻟﺴﻠﻤﺎﻥ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﺠﺎﻭﺭﻫﺎ ﻤﻥ ﺠﻬﺔ
ﺍﻟﺠﻨﻭﺏ ﻭﺍﻟﺠﻨﻭﺏ ﺍﻟﻐﺭﺒﻲ ،ﺨﺭﻴﻁﺔ ).(١
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ﺨﺭﻴﻁﺔ ) (١ﻤﻭﻗﻊ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﻤﻥ ﻤﺤﺎﻓﻅﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ﻭﺍﻟﻌﺭﺍﻕ

ﺍﻟﻤﺼﺩﺭ :ﻤﻥ ﻋﻤل ﺍﻟﺒﺎﺤﺙ ،ﺒﺎﻻﻋﺘﻤﺎﺩ ﻋﻠﻰ ) (١ﺠﻤﻬﻭﺭﻴﺔ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ،ﺍﻟﻬﻴﺌﺔ ﺍﻟﻌﺎﻤﺔ ﻟﻠﻤﺴﺎﺤﺔ،
ﺨﺭﻴﻁﺔ ﻤﺤﺎﻓﻅﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ﺍﻹﺩﺍﺭﻴﺔ ،٢٠١٨ ،ﻤﻘﻴﺎﺱ .٥٠٠٠٠٠ :١
ﺃﻤﺎ ﺍﻟﺤﺩﻭﺩ ﺍﻟﺯﻤﻨﻴﺔ ﻟﻠﺒﺤﺙ ﻓﺘﻤﺜﻠﺕ ﺒﺩﺭﺍﺴﺔ ﺘﻁﻭﺭ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﻤﻨﺫ ﺍﻟﺭﺒﻊ
ﺍﻷﺨﻴﺭ ﻤﻥ ﺍﻟﻘﺭﻥ ﺍﻟﻌﺸﺭﻴﻥ ﻭﺩﻭﺭ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﺘﻘﻠﻴل ﺁﺜﺎﺭﻫﺎ ﺍﻟﺴﻠﺒﻴﺔ ،ﻤﻊ ﺍﻟﺘﺭﻜﻴﺯ ﻋﻠﻰ
ﺍﻟﻔﺘﺭﺓ ﺍﻟﻤﻌﺎﺼﺭﺓ ﻤﺎ ﺒﻌﺩ ﻋﺎﻡ  ٢٠٠٣ﺤﺘﻰ ﻋﺎﻡ ٢٠١٨ﻡ.
ﻤﻨﻬﺞ ﻭﻫﻴﻜﻠﻴﺔ ﺍﻟﺒﺤﺙ
ﺍﻋﺘﻤﺩ ﺍﻟﺒﺤﺙ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻤﻨﻬﺞ ﺍﻟﻭﺼﻔﻲ ﻭﺍﻟﻤﻨﻬﺞ ﺍﻟﺘﺤﻠﻴﻠﻲ ﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ
ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ،ﻤﻥ ﺤﻴﺙ ﺘﻭﺯﻴﻌﻬﺎ ﺍﻟﺠﻐﺭﺍﻓﻲ ﻭﺘﺤﻠﻴل ﺨﺼﺎﺌﺼﻬﺎ ﺍﻟﻌﻤﺭﺍﻨﻴﺔ
ﻭﺍﻟﺨﺩﻤﻴﺔ ﻭﺘﺤﺩﻴﺩ ﺃﺒﺭﺯ ﻤﻌﻭﻗﺎﺘﻬﺎ ،ﻭﻜﺎﻥ ﺍﻟﻨﺯﻭل ﺇﻟﻰ ﻤﻴﺩﺍﻥ ﺍﻟﻅﺎﻫﺭﺓ ﺴﻴﺩ ﺍﻟﻤﻭﻗﻑ ﻟﻤﺘﺎﺒﻌﺔ ﻤﻌﻁﻴﺎﺘﻬﺎ
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ﻭﺨﺼﺎﺌﺼﻬﺎ ﻤﺸﻔﻭﻋ ﹰﺎ ﺒﺎﻟﺒﻴﺎﻨﺎﺕ ﺍﻟﺭﻗﻤﻴﺔ ﺍﻟﻤﺘﺤﺼل ﻋﻠﻴﻬﺎ ﻤﻥ ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﺫﺍﺕ ﺍﻟﻌﻼﻗﺔ
ﻭﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﺍﻟﻤﺭﺘﺒﻁﺔ ﺒﻬﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ.
ﻗﺴﻤﺕ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﺇﻟﻰ ﺜﻼﺜﺔ ﻤﺒﺎﺤﺙ ﺭﺌﻴﺴﺔ ﺘﺴﺒﻘﻬﺎ ﻤﻘﺩﻤﺔ ﺸﺎﻤﻠﺔ ،ﺘﻨﺎﻭل ﺍﻟﻤﺒﺤﺙ ﺍﻷﻭل
ﺍﻹﻁﺎﺭ ﺃﻟﻤﻔﺎﻫﻴﻤﻲ ﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﺃﻫﻡ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺎﺕ ﻭﺍﻟﺘﺠﺎﺭﺏ ﺍﻟﻌﺎﻟﻤﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﻋﺎﻟﺠﺕ ﻤﺸﻜﻠﺔ
ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ،ﺒﻴﻨﻤﺎ ﻋﺭﺝ ﺍﻟﻤﺒﺤﺙ ﺍﻟﺜﺎﻨﻲ ﻋﻠﻰ ﺩﺭﺍﺴﺔ ﺘﻁﻭﺭ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ
ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﻭﺩﻭﺭﻫﺎ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ،ﻭ ﻋﻤﺩ ﺍﻟﻤﺒﺤﺙ ﺍﻟﺜﺎﻟﺙ ﺇﻟﻰ ﺘﺤﻠﻴل ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ
ﺍﻟﻤﻌﺎﺼﺭﺓ ﻤﻜﺎﻨﻴﺎﹰ ﻭﺘﺤﻠﻴل ﺨﺼﺎﺌﺼﻬﺎ ﺍﻟﻌﻤﺭﺍﻨﻴﺔ ﻭﺍﻟﺨﺩﻤﻴﺔ ﻭﺍﺴﺘﺸﺭﺍﻑ ﺃﺒﺭﺯ ﺍﻟﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻘﻑ
ﺒﻭﺠﻬﻬﺎ .ﻭﺃﺨﺘﺘﻡ ﺍﻟﺒﺤﺙ ﺒﻤﺠﻤﻭﻋﺔ ﻤﻥ ﺍﻟﻨﺘﺎﺌﺞ ﻭﺍﻟﻤﻘﺘﺭﺤﺎﺕ ﻭﻗﺎﺌﻤﺔ ﺍﻟﻤﺼﺎﺩﺭ ﻭﺍﻟﻤﺭﺍﺠﻊ.
 
 
ﺃﻭﻻ  :ﻤﻔﻬﻭﻡ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﺁﻟﻴﺎﺘﻪ
ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ،ﺘﻠﻙ ﺍﻟﻅﺎﻫﺭﺓ ﺍﻻﺠﺘﻤﺎﻋﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺃﺒﺩﻉ ﺍﻟﻌﻘل ﺍﻟﺒﺸﺭﻱ ﻓﻲ ﺇﻨﺘﺎﺠﻬﺎ ،ﻭﺍﻟﺘﻲ ﺍﺭﺘﺒﻁ
ﻭﺠﻭﺩﻫﺎ ﺒﻭﺠﻭﺩ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻊ ﺍﻹﻨﺴﺎﻨﻲ ،ﻤﺠﺘﻤﻊ ﻤﺴﺘﻘﺭ ﻓﻲ ﻤﺴﺘﻭﻁﻥ ﻴﺘﻤﻴﺯ ﻋﻥ ﻨﻤﻁ ﺍﻻﺴﺘﻘﺭﺍﺭ ﺍﻟﺭﻴﻔﻲ
)(١

ﺒﻜﻭﻨﻪ ﻏﺎﻟﺒﺎﹰ ﻤﺎ ﻴﻜﻭﻥ ﻀﺨﻡ ﺍﻟﻌﺩﺩ ﻭﺫﻭ ﻜﺜﺎﻓﺔ ﻋﺎﻟﻴﺔ

ﻭﺒﺎﻗﺘﺼﺎﺩﻴﺎﺕ ﻤﺘﻨﻭﻋﺔ ﺘﺒﺘﻌﺩ ﻋﻥ ﺍﻻﻋﺘﻤﺎﺩ

ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻨﺸﺎﻁ ﺍﻟﺯﺭﺍﻋﻲ ﺒل ﺘﺭﺘﻜﺯ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻨﺸﺎﻁﺎﺕ ﺍﻟﺘﺠﺎﺭﻴﺔ ﻭﺍﻟﺼﻨﺎﻋﻴﺔ ﻭﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ،ﻭﻜل ﻫﺫﺍ ﺠﻌل
ﻤﻨﻬﺎ ﺫﺍﺕ ﺍﺭﺘﺒﺎﻁﺎﺕ ﺇﻗﻠﻴﻤﻴﺔ ﻤﺘﻌﺩﺩﺓ ﻭﻤﺘﺒﺎﻴﻨﺔ ﺍﻟﻤﺩﻯ ﺒﺤﺴﺏ ﻁﺒﻴﻌﺔ ﺍﻟﻔﻌﺎﻟﻴﺎﺕ ﺍﻷﺴﺎﺴﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻨﺘﺞ ﻓﻲ
ﺇﻁﺎﺭﻫﺎ ،ﻤﻤﺎ ﺃﺜﺭ ﻓﻲ ﺭﺴﻡ ﻨﻤﻭﻫﺎ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ﻭﺘﺤﺩﻴﺩ ﺍﺘﺠﺎﻫﺎﺘﻪ.
ﻴﻌﺩ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﺃﺤﺩ ﺃﻫﻡ ﻤﻜﻭﻨﺎﺕ ﺍﻟﺤﻴﺎﺓ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻭﻓﺭ ﺍﻟﻤﺄﻭﻯ ،ﺍﻟﺴﻼﻤﺔ ،ﺍﻷﻤﺎﻥ ﻭﺍﻟﺭﺍﺤﺔ .ﻭﻓﻲ
ﺃﺩﺒﻴﺎﺕ ﺍﻟﻌﻠﻡ ﻟﻡ ﻴﺘﻔﻕ ﺍﻟﻌﻠﻤﺎﺀ ﺤﻭل ﻤﻔﻬﻭﻡ ﻤﻭﺤﺩ ﻟﻺﺴﻜﺎﻥ ،ﻓﺒﻌﺩ ﺃﻥ ﻋﺭﻓﻪ ) (Smithﺒﻭﺼﻔﻪ ﺴﻠﻌﺔ
ﺘﺨﻀﻊ ﻟﻠﻌﺭﺽ ﻭﺍﻟﻁﻠﺏ ،ﻴﺭﺍﻩ ) (Ricardoﻤﻥ ﻭﺠﻬﺔ ﻨﻅﺭ ﺍﻗﺘﺼﺎﺩﻴﺔ ﺒﺄﻨﻪ ﺃﺼﻭل ﻤﻠﻤﻭﺴﺔ ﻤﻊ
ﻋﺎﺌﺩﺍﺕ ﻤﺤﺘﻤﻠﺔ ﺒﻐﺽ ﺍﻟﻨﻅﺭ ﻋﻥ ﻤﻠﻜﻴﺔ ﺍﻟﻤﺴﺎﻜﻥ ﺃﻭ ﺘﺄﺠﻴﺭﻫﺎ .ﻭﻋﺭﻓﻪ ) (Melinkasﺒﺎﻋﺘﺒﺎﺭﻩ
ﺍﻟﺒﻴﺕ ﺘﺤﺩﻴﺩﺍﹰ ﻭﻫﻭ ﺍﻟﻤﻜﺎﻥ ﺍﻻﺠﺘﻤﺎﻋﻲ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﻤﻜﻥ ﻟﻸﺸﺨﺎﺹ ﺃﻓﺭﺍﺩﺍﹰ ﺃﻭ ﻤﺠﻤﻭﻋﺎﺕ ﻋﻴﺵ ﺤﻴﺎﺘﻬﻡ
ﺍﻻﺠﺘﻤﺎﻋﻴﺔ ﻓﻴﻪ ﻭﺘﻠﻘﻲ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﻭﺃﺩﺍﺀ ﺍﻷﻋﻤﺎل ﺍﻟﻤﻨﺯﻟﻴﺔ ﻭﺍﻟﻨﺸﺎﻁ ﺍﻻﺠﺘﻤﺎﻋﻲ ﺍﻟﺒﻴﻭﻟﻭﺠﻲ ﺍﻵﺨﺭ
ﻓﻴﻪ).(٢
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?? ?????? ??????? ????? ?? ??????????? ?????? ??????? ?????? ???? ???????:



ﻴﻌﺭﻑ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻤﻥ ﺍﻟﻨﺎﺤﻴﺔ ﺍﻷﻜﺎﺩﻴﻤﻴﺔ ﺒﺄﻨﻪ ﻤﺠﺎل ﻤﺘﺩﺍﺨل ﺍﻷﻨﻅﻤﺔ ،ﺘﻁﺒﻕ ﻓﻴﻪ ﻋﻠﻭﻡ
ﺍﻻﺠﺘﻤﺎﻉ ﻭﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩ ﻭﺍﻟﻌﻤﺎﺭﺓ ﻭﺍﻟﻬﻨﺩﺴﺔ ﺍﻟﻤﻌﻤﺎﺭﻴﺔ ،ﻓﻀﻼﹰ ﻋﻥ ﻋﻠﻭﻡ ﺍﻟﺴﻴﺎﺴﺔ ﻭﺍﻟﻨﻔﺱ ﻭﺍﻟﻘﺎﻨﻭﻥ.
ﻓﻤﻜﻭﻨﺎﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻤﺘﺩﺍﺨﻠﺔ ﻭﻤﺭﺘﺒﻁﺔ ﺒﻤﺠﺎﻻﺕ ﺃﺨﺭﻯ ﻴﻨﺒﻐﻲ ﻤﻌﺭﻓﺘﻬﺎ ﺇﺠﻤﺎﻻﹰ ﻋﻨﺩ ﺍﻟﺘﻘﺼﻲ ﻟﺤل
ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺇﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺃﻭ ﻋﻨﺩ ﺍﺨﺘﻴﺎﺭ ﻤﺴﻜﻥ).(٣
ﻭﺘﻁﺒﻕ ﺍﻟﺩﻭل ﺍﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺎﺕ ﺒﻌﻴﺩﺓ ﺍﻟﻤﺩﻯ ﻟﻤﻭﺍﺠﻬﺔ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﺒﺎﻟﺨﺼﻭﺹ ﻤﺸﻜﻠﺔ
ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﻤﻥ ﺨﻼل ﺍﻋﺘﻤﺎﺩ ﺴﻴﺎﺴﺎﺕ ﻤﺘﻌﺩﺩﺓ ،ﻴﻌﺩ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﻭﺍﺤﺩ ﻤﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺴﻴﺎﺴﺎﺕ ﺍﻟﺘﻲ
ﺘﺒﺭﺯ ﻓﻲ ﺤﺎل ﻀﻌﻑ ﻗﺩﺭﺓ ﻗﻁﺎﻋﺎﺕ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﻓﻲ ﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻟﻤﻭﺍﻁﻨﻴﻬﺎ ،ﻤﻤﺎ ﻴﺩﻓﻊ ﺒﺎﺘﺠﺎﻩ ﺍﻻﻋﺘﻤﺎﺩ
ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻱ ﻟﻠﻤﺴﺎﻫﻤﺔ ﻓﻲ ﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻟﺴﻜﻥ ،ﻭﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﻋﻤﻠﻴﺔ ﺍﻗﺘﺼﺎﺩﻴﺔ ﺘﻘﻭﻡ
ﺒﺘﻭﻅﻴﻑ ﺭﺅﻭﺱ ﺍﻷﻤﻭﺍل ﺒﻬﺩﻑ ﺸﺭﺍﺀ ﻤﻭﺍﺩ ﺍﻻﻨﺘﺎﺝ ﻭﺍﻟﺘﺠﻬﻴﺯﺍﺕ ﻟﺘﺤﻘﻴﻕ ﺘﺭﺍﻜﻡ ﺭﺃﺴﻤﺎﻟﻲ ﺠﺩﻴﺩ
ﻭﺭﻓﻊ ﺍﻟﻘﺩﺭﺓ ﺍﻻﻨﺘﺎﺠﻴﺔ ﺃﻭ ﺘﺠﺩﻴﺩ ﻭﺘﻌﻭﻴﺽ ﺭﺃﺱ ﻤﺎل ﻗﺩﻴﻡ) ،(٤ﻜﻤﺎ ﻴﻘﺼﺩ ﺒﻪ ﺍﻟﺘﻀﺤﻴﺔ ﺒﻤﻨﻔﻌﺔ ﺤﺎﻟﻴﺔ
ﻴﻤﻜﻥ ﺘﺤﻘﻴﻘﻬﺎ ﺒﺎﺸﺒﺎﻉ ﺍﺴﺘﻬﻼﻙ ﺤﺎﻟﻲ ،ﻭﺘﺄﺠﻴل ﺘﺤﻘﻴﻕ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﻨﻔﻌﺔ ﺒﻬﺩﻑ ﺍﻟﺤﺼﻭل ﻋﻠﻰ ﻤﻨﻔﻌﺔ
ﻤﺴﺘﻘﺒﻠﻴﺔ ﺃﻜﺒﺭ ﻴﻤﻜﻥ ﺘﺤﻘﻴﻘﻬﺎ ﻤ ﻥ ﺍﺸﺒﺎﻉ ﺍﺴﺘﻬﻼﻙ ﻤﺴﺘﻘﺒﻠﻲ) .(٥ﻭﻋﻠﻴﻪ ﻓﺎﻟﺠﻬﺔ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺠﺎل
ﺍﻻﺴﻜﺎﻥ ﺘﻬﺩﻑ ﻟﺘﺤﻘﻴﻕ ﺍﻟﺭﺒﺤﻴﺔ ﺍﻟﻨﻔﻌﻴﺔ ﻤﻥ ﺨﻼل ﺘﻭﻓﻴﺭ ﺭﺅﻭﺱ ﺍﻷﻤﻭﺍل ﻭﻤﺴﺘﻠﺯﻤﺎﺕ ﺍﻨﺘﺎﺝ ﺍﻟﺴﻜﻥ،
ﻤﻥ ﺨﻼل ﺍﻗﺎﻤﺔ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻻﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﺘﻜﺎﻤﻠﺔ ،ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﺘﺘﺤﻘﻕ ﺍﻟﻔﺎﺌﺩﺓ ﺍﻟﻤﺯﺩﻭﺠﺔ ،ﻓﻬﻲ ﺘﺤﻘﻕ ﺍﻟﺭﺒﺢ
ﻤﻥ ﺠﻬﺔ ﻭﺘﺴﺎﻫﻡ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻤﻥ ﺠﻬﺔ ﺃﺨﺭﻯ.
ﺘﻤﺜل ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺒﺄﻨﻬﺎ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺇﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺔ ﺘﺘﺒﻨﺎﻫﺎ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﻤﻥ ﺨﻼل ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ﺍﻟﻤﺒﺎﺸﺭ
ﺒﻭﺍﺴﻁﺔ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﺃﻭ ﺍﻴﻜﺎل ﺍﻟﻤﻬﻤﺔ ﺇﻟﻰ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ ،ﻭﺘﻬﺩﻑ ﻤﻥ ﺫﻟﻙ ﺇﻟﻰ ﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻟﺴﻜﻥ
ﺍﻟﻤﻼﺌﻡ ﻭﺘﻐﻁﻴﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻥ ،ﻭﺘﻭﻓﻴﺭ ﻜل ﻤﺎ ﻴﺭﺘﺒﻁ ﺒﺎﻟﻤﺴﻜﻥ ﻤﻥ ﺨﺩﻤﺎﺕ ﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ
ﻭﺍﻟﻭﻅﺎﺌﻑ ﺍﻟﺘﻲ ﻴﺤﺘﺎﺠﻬﺎ ﺍﻟﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﺴﺘﻬﺩﻓﻴﻥ ﻟﻠﺴﻜﻥ ﻓﻲ ﺘﻠﻙ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ .ﺇﻥ ﻤﻔﻬﻭﻡ ﻋﻤﺭﺍﻥ
ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻴﻤﺜل ﺍﻷﺴﻠﻭﺏ ﺍﻟﻌﻤﺭﺍﻨﻲ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﻌﻤل ﻋﻠﻰ ﺭﺒﻁ ﺍﻷﺒﻌﺎﺩ ﺍﻟﻤﺨﺘﻠﻔﺔ ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩﻴﺔ ﻭﺍﻻﺠﺘﻤﺎﻋﻴﺔ
ﻭﺍﻟﺴﻴﺎﺴﻴﺔ ﻭﺍﻟﺜﻘﺎﻓﻴﺔ ﻭﺍﻟﺒﻴﺌﻴﺔ ﻓﻲ ﺇﻁﺎﺭ ﺍﻟﻤﻜﺎﻥ ﺴﻭﺍﺀ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻤﺴﺘﻭﻯ ﺍﻟﻌﺎﻟﻤﻲ ﺃﻭ ﺍﻟﻭﻁﻨﻲ ﺃﻭ ﺍﻹﻗﻠﻴﻤﻲ
ﺃﻭ ﺍﻟﻤﺤﻠﻲ ،ﻤﻊ ﺘﺒﺎﺩل ﺃﺩﻭﺍﺭ ﺍﻟﻔﺎﻋﻠﻴﻥ ﻓﻲ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﻨﻭﻉ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺴﻭﺍﺀ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻲ ﺃﻭ
ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ ،ﻭﻓﻲ ﻤﺨﺘﻠﻑ ﻤﺭﺍﺤل ﺍﻟﺘﺩﺨل ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺠﺎل ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ،ﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﻓﻬﻭ ﻴﻌﻤل ﻋﻠﻰ ﺃﻥ
ﺘﻜﻭﻥ ﺍﻟﻘﻭﺍﻨﻴﻥ ﻓﻲ ﺨﺩﻤﺔ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻤﻥ ﺨﻼل ﺘﺴﻬﻴل ﻋﻤﻠﻴﺎﺕ ﺇﻨﺘﺎﺝ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻭﺘﻨﻅﻴﻤﻬﺎ).(٦
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ﻭﺒﻬﺩﻑ ﺇﻋﻁﺎﺀ ﺘﻌﺭﻴﻑ ﻭﺍﻀﺢ ﻋﻥ ﺁﻟﻴﺎﺕ ﻋﻤل ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻲ ،ﻻﺒﺩ ﻤﻥ ﻤﻌﺭﻓﺔ ﻤﺎﻫﻴﺔ
ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﻭﺃﻫﺩﺍﻓﻪ ،ﻭﻤﺭﺍﺤﻠﻪ ﺍﻟﺯﻤﻨﻴﺔ ﺍﺒﺘﺩﺍﺀ ﺒﺎﻟﻔﻜﺭﺓ ﻭﺍﻨﺘﻬﺎ ﺀ ﺒﺘﻤﺎﻡ ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ﻭﺤﺼﺩ ﻨﺘﺎﺌﺠﻬﺎ.
ﻓﺎﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﻋﺒﺎﺭﺓ ﻋﻥ ﻨﺸﺎﻁ ﺘﺴﺘﺨﺩﻡ ﻓﻴﻪ ﻤﻭﺍﺭﺩ ﻤﻌﻴﻨﺔ )ﻋﻴﻨﻴﺔ ﻭﻨﻘﺩﻴﺔ( ﻓﻀﻼﹰ ﻋﻥ ﺍﻟﺠﻬﻭﺩ ﺍﻟﻔﻜﺭﻴﺔ
ﻭﺍﻟﺒﺩﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﺒﺫﻭﻟﺔ ﻟﻠﺤﺼﻭل ﻋﻠﻰ ﻤﻨﺎﻓﻊ ﻤﺘﻭﻗﻌﺔ ﺨﻼل ﻤﺩﺓ ﺯﻤﻨﻴﺔ ﻤﻌﻴﻨﺔ .ﻭﺘﺘﻨﻭﻉ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻤﻥ ﺤﻴﺙ
ﻁﺒﻴﻌﺔ ﺍﻟﻨﺸﺎﻁ ﺍﻟﻤﺴﺘﻬﺩﻑ ﻭﺤﺠﻡ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﻭﻨﻁﺎﻕ ﺘﺄﺜﻴﺭﻩ ﻭﺍﻟﻘﻁﺎﻋﺎﺕ ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫﻴﺔ ﺍﻟﻤﺸﺘﺭﻜﺔ ﻓﻴﻪ .ﻴﺒﺩﺃ
ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺒﻔﻜﺭﺓ ﺘﻨﺒﺜﻕ ﺠﺭﺍﺀ ﻤﻌﻁﻴﺎﺕ ﺍﻟﺤﺎﺠﺔ ﻤﺘﻤﺜﻠﺔ ﺒﺤﺠﻡ ﺍﻟﻁﻠﺏ ﻋﻠﻰ ﺴﻠﻌﺔ ﻤﺎ ،ﻭﺍﻻﺤﺘﻴﺎﺠﺎﺕ
ﻏﻴﺭ ﺍﻟﻤﺸﺒﻌﺔ ﻭﻴﺭﺍﺩ ﺇﺸﺒﺎﻋﻬﺎ ،ﺘﻠﻙ ﺍﻻﺤﺘﻴﺎﺠﺎﺕ ﻤﺎ ﻫﻲ ﺇﻻ ﻨﺘﻴﺠﺔ ﻟﻤﺸﻜﻼﺕ ﺘﻌﺘﺭﺽ ﻋﻤﻠﻴﺔ ﺍﻟﺘﻨﻤﻴﺔ
ﻤﻤﺎ ﺩﻓﻊ ﻓﻌﻠﻴﺎﹰ ﺒﺎﺘﺠﺎﻩ ﺍﻨﻁﻼﻕ ﺍﻟﻔﻜﺭﺓ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻉ ،ﻭﻤﺎ ﻴﺴﺎﻋﺩ ﻓﻲ ﺘﺒﻠﻭﺭ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻔﻜﺭﺓ ﻫﻭ ﻭﺠﻭﺩ
ﺇﻤﻜﺎﻨﺎﺕ ﺃﻭ ﻤﻭﺍﺭﺩ ﻤﺎﺩﻴﺔ ﻭﺒﺸﺭﻴﺔ ﻴﻤﻜﻥ ﺘﻭﻅﻴﻔﻬﺎ ﻟﻐﺭﺽ ﺇﻨﺘﺎﺝ ﺍﻟﺴﻠﻌﺔ .ﻭﺘﺘﺩﺭﺝ ﻤﺭﺍﺤل ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ
ﺒﻌﺩ ﺍﻨﻁﻼﻕ ﻓﻜﺭﺘﻪ ﻓﻲ ﻭﻀﻊ ﺇﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺔ ﺘﺘﻤﺜل ﺒﺩﺭﺍﺴﺔ ﺍﻟﺠﺩﻭﻯ ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩﻴﺔ ﻤﻥ ﺤﻴﺙ ﺍﻟﻜﻠﻑ
ﺍﻟﻤﺎﺩﻴﺔ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻉ ﻭﻤﻌﺭﻓﺔ ﺤﺠﻡ ﺴﻭﻕ ﺍﻻﺴﺘﻬﻼﻙ ،ﻭﻤﻥ ﺜﻡ ﺇﻋﺩﺍﺩ ﻭﺘﻬﻴﺌﺔ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺜﻡ ﺍﻻﻨﺘﻘﺎل
ﻟﻠﺘﻨﻔﻴﺫ ﻤﺭﺤﻠﻴ ﹰﺎ ﻭﺘﻘﻴﻴﻡ ﻜل ﻤﺭﺤﻠﺔ ﻤﻥ ﻤﺭﺍﺤﻠﻪ).(٧
ﺜﺎﻨﻴﺎﹰ :ﺃﻫﻡ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺎﺕ ﻭﺍﻟﺘﺠﺎﺭﺏ ﺍﻟﺩﻭﻟﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﻋﺎﻟﺠﺕ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ
 -١ﺩﺭﺍﺴﺔ )ﺘﻁﻭﻴﺭ ﻭﺍﺴﺘﺩﺍﻤﺔ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﺍﻁﺊ ﺍﻟﻜﻠﻔﺔ – ﺘﺤﻠﻴل ﻤﺴﺘﻭﻯ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻋﺎﺕ ﻓﻲ
ﺍﻟﻭﻻﻴﺎﺕ ﺍﻻﺴﺘﺭﺍﻟﻴﺔ  (٢٠١٢ﺍﻟﺘﻲ ﺃﺠﺭﺍﻫﺎ ﻤﻌﻬﺩ ﺒﺤﻭﺙ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ﺍﻻﺴﺘﺭﺍﻟﻲ
) .(AHURIﺘﺒﺤﺙ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﻜﻴﻔﻴﺔ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻤﻥ ﺨﻼل ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ
ﺍﻻﺴﺘﺭﺍﻟﻲ ﺍﻟﻤﻌﺎﺼﺭﺓ ﻤﻴﺴﻭﺭﺓ ﺍﻟﻜﻠﻔﺔ ،ﺇﺫ ﺘﺩﺍﺭ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻤﻥ ﻗﺒل ﻤﻨﻅﻤﺎﺕ ﻏﻴﺭ ﺭﺒﺤﻴﺔ
ﺘﻌﺘﻤﺩ ﻋﻠﻴﻬﺎ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺍﻟﻨﻘﺹ ﺍﻟﺤﺎﺼل ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺴﺎﻜﻥ ﻭﺍﻟﺒﺎﻟﻎ ﺒﺤﺩﻭﺩ ) ١٧٦ﺃﻟﻑ
ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻓﻲ ﻋﻤﻭﻡ ﺃﺴﺘﺭﺍﻟﻴﺎ ﻟﻌﺎﻡ .٢٠٠٩ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﺍﻗﺘﺭﺍﺡ ﺃﺴﺎﻟﻴﺏ ﻤﺒﺘﻜﺭﺓ ﻓﻲ ﺘﺼﻤﻴﻡ
ﻭﺘﻤﻭﻴل ﻭﺘﻁﻭﻴﺭ ﻭﺇﺩﺍﺭﺓ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻤﻤﺎ ﻴﺤﻘﻕ ﻨﺘﺎﺌﺞ ﺍﺠﺘﻤﺎﻋﻴﺔ ﻭﺍﺴﺘﺩﺍﻤﺔ ﺒﻴﺌﻴﺔ ﻭﻤﺎﻟﻴﺔ،
ﻜﻤﺎ ﺘﻘﺩﻡ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﺃﺩﺍﺓ ) Project levelﻤﺴﺘﻭﻯ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ( ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻬﺩﻑ ﺇﻟﻰ ﺘﻘﻴﻴﻡ ﻤﺸﺭﻭﻉ
ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﺍﻁﺊ ﺍﻟﻜﻠﻔﺔ).(٨
 -٢ﺩﺭﺍﺴﺔ ﺘﺤﺩﻴﺩ ﻤﻨﺎﻁﻕ ﺴﻭﻕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺒﺎﺴﺘﺨﺩﺍﻡ ﺨﻭﺍﺭﺯﻤﻴﺎﺕ ﺍﻻﻨﺘﻘﺎل ﻭﺍﻟﻬﺠﺭﺓ ﻓﻲ ﺇﻗﻠﻴﻡ
ﻜﺎﺘﺎﻟﻭﻨﻴﺎ ﺍﻷﺴﺒﺎﻨﻲ ،ﻭﻫﻲ ﺩﺭﺍﺴﺔ ﺘﻁﺒﻴﻘﻴﺔ ﺃﺠﺭﺍﻫﺎ ﻤﻌﻬﺩ ﺒﺤﻭﺙ ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩ ﺍﻟﺘﻁﺒﻴﻘﻲ ﻓﻲ
ﺍﻹﻗﻠﻴﻡ ﻟﺴﻨﺔ  ،٢٠٠٧ﻭ ﺭﻜﺯﺕ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﻋﻠﻰ ﺘﺤﺩﻴﺩ ﺃﻓﻀل ﺍﻟﻤﻨﺎﻁﻕ ﻟﺘﻭﻗﻴﻊ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ
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ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻤﻥ ﺨﻼل ﺍﻟﻌﻼﻗﺔ ﺒﻴﻥ ﻤﻨﺎﻁﻕ ﺃﺼﻭل ﺍﻟﻤﺘﻨﻘﻠﻴﻥ ﺃﻭ ﺍﻟﻤﻬﺎﺠﺭﻴﻥ ﺩﺍﺨل ﺍﻟﺒﻼﺩ
ﻭﻤﻨﺎﻁﻕ ﺍﺴﺘﻘﺭﺍﺭﻫﻡ ﺍﻟﺠﺩﻴﺩﺓ ﻭﺍﻟﺘﻲ ﻏﺎﻟﺒﺎﹰ ﻤﺎ ﺘﻜﻭﻥ ﻭﺠﻬﺎﺕ ﺘﻭﻓﺭ ﻓﺭﺹ ﺍﻟﻌﻤل .ﻭﺘﻭﺼﻠﺕ
ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﺇﻟﻰ ﻀﺭﻭﺭﺓ ﺘﻭﺤﻴﺩ ﺃﺴﻌﺎﺭ ﺍﻟﻤﺴﺎﻜﻥ ﺒﺸﻜل ﻴﻀﻤﻥ ﺘﺤﻘﻴﻕ ﺘﺠﺎﻨﺱ ﺃﻜﺜﺭ ﺒﻴﻥ ﻤﻨﺎﻁﻕ
ﺍﻷﺼل ﻭﺍﻟﻭﺼﻭل ﻤﻤﺎ ﻴﺨﺩﻡ ﻗﻁﺎﻉ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻓﻲ ﺘﻌﺯﻴﺯ ﻗﺩﺭﺘﻪ ﻋﻠﻰ ﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻟﺴﻜﻥ
ﺍﻟﻤﻼﺌﻡ).(٩
 -٣ﺩﺭﺍﺴﺔ ﻤﺭﻜﺯ ﺍﻟﺘﺭﺒﻴﺔ ﺍﻟﻤﺩﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﺠﺎﻤﻌﺔ ﺒﺭﻭﻜﻠﻴﻥ )ﻨﻴﻭﻴﻭﺭﻙ( ﻟﺴﻨﺔ  ،٢٠٠٩ﻭﻫﻲ ﺒﻤﺜﺎﺒﺔ
ﺩﻟﻴل ﻟﻠﺘﻨﻤﻴﺔ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺘﻨﺎﻭل ﺁﻟﻴﺎﺕ ﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﺍﻟﻤﻴﺴﻭﺭ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﻜﻭﻥ ﻓﻲ ﻤﺘﻨﺎﻭل ﺃﻴﺩﻱ
ﺍﻟﻁﺒﻘﺎﺕ ﺍﻟﻔﻘﻴﺭﺓ ﻭﺍﻟﻭﺴﻁﻰ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻊ ،ﺇﺫ ﺭﻜﺯﺕ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻜﻠﻑ ﺍﻟﻌﺎﻟﻴﺔ ﻟﻠﻤﺴﺎﻜﻥ
ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﻨﻴﻭﻴﻭﺭﻙ ،ﻭﺩﻭﺭ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﺔ ﺒﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻹﻋﺎﻨﺎﺕ ﻭﺘﻌﺩﻴل ﻓﺌﺎﺕ ﺍﻟﺩﺨل ﺇﻟﻰ ﺃﻋﻠﻰ
ﻟﺘﺘﻤﻜﻥ ﺍﻟﻌﺎﺌﻼﺕ ﻤﻥ ﺍﻟﺤﺼﻭل ﻋﻠﻰ ﻭﺤﺩﺍﺕ ﺇﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺒﺄﺴﻌﺎﺭ ﻤﻘﺒﻭﻟﺔ ،ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﻓﻘﺩ ﺘﻡ ﺇﻨﺸﺎﺀ
ﻤﺅﺴﺴﺔ )ﺍﻟﺘﻤﻭﻴل ﺍﻷﺼﻐﺭ( ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻘﺩﻡ ﺍﻹﻋﺎﻨﺎﺕ ﻓﻲ ﻤﻨﺎﻁﻕ ﺍﻟﻀﻭﺍﺤﻲ ﻭﻓﻕ ﺒﺭﻨﺎﻤﺞ ﺇﺴﻜﺎﻨﻲ
ﻤﺩﻋﻭﻡ ﻭﻤﻴﺴﺭ).(١٠
 -٤ﺩﺭﺍﺴﺔ ﻓﺭﻴﻕ ﺍﻟﻌﻤل ﻟﻠﺒﻨﺎﺀ ﺍﻟﻤﻌﺎﺼﺭ ﻓﻲ ﺃﻟﻤﺎﻨﻴﺎ )ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻲ ﺍﻟﺘﻌﺎﻭﻨﻴﺔ ﻓﻲ
ﻤﻘﺎﻁﻌﺔ ﺸﻠﻴﺴﻔﻴﻎ ﻫﻭﻟﺸﺘﺎﻴﻥ( ﻟﺴﻨﺔ  .٢٠١٢ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻤﺤﻭﺭﺕ ﺤﻭل ﺍﻟﺘﺭﻜﻴﺯ ﻋﻠﻰ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ
ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻟﻠﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ ﻭﺁﻟﻴﺎﺕ ﺍﻟﺘﺭﻭﻴﺞ ﻭﻋﺭﺽ ﺍﻟﺴﻜﻥ ،ﻭﻜﻴﻔﻴﺔ ﺍﻟﺘﺩﺨل ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻲ
ﻟﺘﻨﺸﻴﻁ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﻤﻥ ﺩﻋﻡ ﻭﻓﺭﺹ ﺘﻤﻭﻴل ،ﻭﺇﻨﺸﺎﺀ ﺍﻟﺘﻌﺎﻭﻨﻴﺎﺕ ﺍﻟﺘﻘﻠﻴﺩﻴﺔ ﺍﻟﻜﺒﻴﺭﺓ ،ﻭﻤﺸﺎﺭﻴﻊ
ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺼﻐﻴﺭﺓ ،ﻭﺴﺒل ﺘﻁﻭﻴﺭ ﺍﻟﺤﻲ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ،ﻭﺇﺸﺭﺍﻙ ﺍﻟﺴﻜﺎﻥ ﺒﺸﻜل ﻭﺍﺴﻊ ﻓﻲ ﺘﻨﻔﻴﺫ
ﺍﻵﻟﻴﺎﺕ ﻟﺘﺤﺩﻴﺩ ﺃﺴﺎﻟﻴﺏ ﺘﺤﺴﻴﻥ ﻁﺭﻴﻘﺔ ﺍﻟﻌﻴﺵ ﻓﻲ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻭﺃﻨﻤﺎﻁ
ﻫﻨﺩﺴﺘﻬﺎ ﻭﻁﺭﻕ ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ﻭﺘﺤﺩﻴﺩ ﻨﻭﻉ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﻭﺍﻟﻭﻅﺎﺌﻑ ﻓﻴﻬﺎ ،ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﺘﺤﻘﻴﻕ ﺍﻟﺘﻨﻤﻴﺔ
ﺍﻟﺒﻴﺌﻴﺔ ﺍﻟﻤﺴﺘﺩﺍﻤﺔ ﻟﺘﻠﻙ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻋﺎﺕ ،ﻭﺍﻟﺘﻲ ﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩﻫﺎ ) ٤٣ﻤﺸﺭﻭﻋﺎﹰ( ﻓﻲ ﻤﻘﺎﻁﻌﺔ ﺸﻠﻴﺴﻔﻴﻎ
ﻫﻭﻟﺸﺘﺎﻴﻥ ﻭﺤﺩﻫﺎ ).(١١
 -٥ﺘﻌﺩ ﺴﻨﻐﺎﻓﻭﺭﺓ ﻤﻥ ﺍﻟﻨﻤﺎﺫﺝ ﺍﻟﺠﻴﺩﺓ ﻭﺍﻟﻨﺎﺠﺤﺔ ﻓﻲ ﻤﺠﺎل ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ،ﻭﺍﻟﺘﻲ ﺘﺭﻜﺯﺕ
ﺠﻬﻭﺩﻫﺎ ﺤﻭل ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﺍﻟﻤﺩﻋﻭﻡ ﻜﻠﻴﺎﹰ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ،ﺇﺫ ﺃﺼﺒﺤﺕ ﺴﻴﺎﺴﺔ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ
ﺠﺯﺀ ﻤﻥ ﺇﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺔ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﺔ ﻭﻫﻲ ﺍﻟﺘﺯﺍﻡ ﺴﻴﺎﺴﻲ ﻗﻭﻱ ﺘﺠﺎﻩ ﺍﻟﺴﻜﺎﻥ ،ﺇﺫ ﻋﻤﺩﺕ ﻋﻠﻰ
ﺘﻘﺩﻴﻡ ﺍﻟﺩﻋﻡ ﺍﻟﻤﺎﻟﻲ ﻟﻠﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻋﻠﻰ ﺸﻜل ﻗﺭﻭﺽ ﻭﺇﻋﺎﻨﺎﺕ ﻤﺎﻟﻴﺔ ،ﻤﺸﻔﻭﻋﺎﹰ ﺒﺎﻟﺩﻋﻡ
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ﺍﻟﺘﺸﺭﻴﻌﻲ ﻟﻘﺎﻨﻭﻥ ﺤﻴﺎﺯﺓ ﺍﻷﺭﺽ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﺔ ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﺘﻁﻭﻴﺭ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﻭﺇﺩﺍﺭﺘﻪ.
ﻭﻗﺩ ﻨﺘﺞ ﻋﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻹﺠﺭﺍﺀﺍﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﺃﻥ ﺃﺼﺒﺢ ﺃﻜﺜﺭ ﻤﻥ  %٨٥ﻤﻥ ﺴﻜﺎﻥ ﺴﻨﻐﺎﻓﻭﺭﺓ
ﻴﻌﻴﺸﻭﻥ ﻓﻲ ﻋﻘﺎﺭﺍﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻌﺎﻡ ،ﻭﺃﻥ  %٩٠ﻤﻨﻬﻡ ﻴﻤﺘﻠﻜﻭﻥ ﻋﻘﻭﺩ ﺇﻴﺠﺎﺭ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺴﺎﻜﻥ
ﺍﻟﻤﺩﻋﻭﻤﺔ ﻟﻤﺩﺓ  ٩٩ﻋﺎﻤﺎﹰ).(١٢
 -٦ﻭﻤﻥ ﺍﻟﺘﺠﺎﺭﺏ ﺍﻟﻌﺭﺒﻴﺔ ﺍﻟﺤﺩﻴﺜﺔ ﻓﻲ ﻤﺠﺎل ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ،ﺍﻟﺘﺠﺭﺒﺔ ﺍﻟﻤﺼﺭﻴﺔ .ﻓﻘﺩ ﻟﺠﺄﺕ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ
ﻤﻨﺫ ﺴﺒﻌﻴﻨﻴﺎﺕ ﺍﻟﻘﺭﻥ ﺍﻟﻌﺸﺭﻴﻥ ﺇﻟﻰ ﺴﻴﺎﺴﺔ ﺇﻨﺸﺎﺀ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺍﻟﺠﺩﻴﺩﺓ ﻟﻤﻭﺍﺠﻬﺔ
ﺍﻟﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻭﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ،ﻭﻤﻥ ﺃﻫﻡ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻟﺘﻲ ﻋﻤﺩﺕ ﻋﻠﻰ ﺇﻨﺸﺎﺀﻫﺎ )ﺍﻟﻤﺩﻥ
ﺍﻟﻤﺴﺘﻘﻠﺔ ،ﺍﻟﻤﺩﻥ ﺍﻟﺘﺎﺒﻌﺔ ،ﺍﻟﻤﺩﻥ ﺍﻟﺘﻭﺃﻡ ،ﺍﻟﺘﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻟﻌﻤﺭﺍﻨﻴﺔ ﺍﻟﻌﺸﺭ ﺤﻭل ﺍﻟﻘﺎﻫﺭﺓ ﺍﻟﻜﺒﺭﻯ(،
ﺇﻻ ﺃﻥ ﻗﻁﺎﻉ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻟﻡ ﻴﺤﻘﻕ ﺃﻫﺩﺍﻓﻪ ﻓﻘﺩ ﺘﻡ ﺇﻴﻭﺍﺀ ) ٨٠٠ﺃﻟﻑ ﻨﺴﻤﺔ( ﻤﻥ ﺃﺼل ) ٨ﻤﻠﻴﻭﻥ
ﻨﺴﻤﺔ( ﺃﻱ  %١٠ﻓﻘﻁ ﻤﻤﺎ ﻫﻭ ﻤﺨﻁﻁ ﻟﻪ ) .(١٣ﻜﻤﺎ ﺃﻋﻠﻨﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﺔ ﺍﻟﻤﺼﺭﻴﺔ ﻋﺎﻡ ٢٠١١
ﻋﻥ ﻤﺸﺭﻭﻉ ﺍﻟﻤﻠﻴﻭﻥ ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﺨﻼل ﺨﻁﺔ ﺨﻤﺴﻴﺔ ﻴﻨﺘﻬﻲ ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ﻋﺎﻡ  ٢٠١٧ﻓﻲ ﻋﻤﻭﻡ
ﺍﻟﺒﻼﺩ ،ﺒﻭﺍﻗﻊ ٢٠٠ﺃﻟﻑ ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﺴﻨﻭﻴﺎﹰ ).(١٤
 -٧ﻭﻓﻲ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﻓﻘﺩ ﺒﺭﺯﺕ ﺍﻟﻔﺘﺭﺓ ﺍﻟﺤﺩﻴﺜﺔ ﺒﻌﺩ ﻋﺎﻡ  ٢٠٠٣ﺒﺎﻫﺘﻤﺎﻡ ﻜﺒﻴﺭ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ
ﺍﻟﺴﻜﻥ ،ﻓﻜﺎﻨﺕ ﺴﻨﺔ  ٢٠٠٥ﻨﻘﻁﺔ ﺸﺭﻭﻉ ﻓﻲ ﺇﻨﺸﺎﺀ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻤﻥ ﻗﺒل ﻭﺯﺍﺭﺓ
ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﺍﻹﻋﻤﺎﺭ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻴﺔ ﻭﻭﺯﺍﺭﺘﻲ ﺍﻟﻤﺎﻟﻴﺔ ﻭﺍﻟﺘﺨﻁﻴﻁ ﻭﺍﻟﺘﻌﺎﻭﻥ ﺍﻹﻨﻤﺎﺌﻲ ﻓﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ
ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻟﻤﻨﻔﺫﺓ ﻓﻲ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﺨﻤﺴﺔ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻓﻲ ﺍﻟﺴﻨﺔ ﺫﺍﺘﻬﺎ .ﺇﻻ ﺃﻥ ﺍﻫﺘﻤﺎﻡ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﺔ ﻗﺩ
ﺘﺯﺍﻴﺩ ﻓﻲ ﺍﻟﺴﻨﻭﺍﺕ ﺍﻟﻼﺤﻘﺔ ﺤﺘﻰ ﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﻨﻔﺫﺓ ) ٢٧ﻤﺸﺭﻭﻋﺎﹰ( ﺨﻼل
ﺍﻟﻤﺩﺓ ) ،(٢٠١٣-٢٠٠٨ﻓﻀﻼﹰ ﻋﻥ ) ٢٧ﻤﺸﺭﻭﻋﺎﹰ( ﺇﺴﻜﺎﻨﻴﺎﹰ ﻤﺨﻁﻁ ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ﺤﺘﻰ ﺴﻨﺔ
 .٢٠١٤ﻭﻟﻡ ﺘﻘﺘﺼﺭ ﺍﻟﺨﻁﺔ ﺍﻟﻭﻁﻨﻴﺔ ﻋﻠﻰ ﺇﻨﺸﺎﺀ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺒل ﺘﻤﺜﻠﺕ ﺒﺘﻭﺯﻴﻊ
ﻗﻁﻊ ﺍﻷﺭﺽ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻤﻭﺍﻁﻨﻴﻥ ﻭﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻟﻘﺭﻭﺽ ﺍﻟﻤﻴﺴﺭﺓ ﻭﺍﻹﻋﺎﻨﺎﺕ ﺍﻟﻤﺎﻟﻴﺔ ،ﻓﻀﻼﹰ ﻋﻥ
ﺇﺸﺭﺍﻙ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ).(١٥
 -٨ﻭﺒﺎﻟﺭﻏﻡ ﻤﻥ ﻜل ﺴﻴﺎﺴﺎﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﻌﺘﻤﺩﺓ ﺇﻻ ﺃﻨﻬﺎ ﻟﻡ ﺘﻌﺎﻟﺞ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﻤﺘﺠﺫﺭﺓ ﻓﻲ
ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ،ﻓﻘﺩ ﺃﻜﺩﺕ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺎﺕ ﺍﻟﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻭﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺃﻥ ﻤﻘﺩﺍﺭ ﺍﻟﺤﺎﺠﺔ ﺍﻟﻔﻌﻠﻴﺔ ﻤﻥ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻗﺩ
ﺒﻠﻐﺕ ) ٣,٥ﻤﻠﻴﻭﻥ( ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﺤﺘﻰ ﻋﺎﻡ  ،(١٦)٢٠١٥ﻭﻫﻲ ﺁﺨﺫﺓ ﺒﺎﻟﺘﺯﺍﻴﺩ ﺴﻨﻭﻴ ﹰﺎ ﺒﺴﺒﺏ
ﺍﻟﻔﺠﻭﺓ ﺍﻟﺤﺎﺼﻠﺔ ﺒﻴﻥ ﻨﻤﻭ ﺍﻟﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﺘﺴﺎﺭﻉ ﻭﺍﻟﻨﻤﻭ ﺍﻟﺒﻁﻲﺀ ﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ.
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?? ?????? ??????? ????? ?? ??????????? ?????? ??????? ?????? ???? ???????:



ﻭﻤﻥ ﻫﻨﺎ ﺘﻨﻁﻠﻕ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﻟﻤﺘﺎﺒﻌﺔ ﻤﻌﺩﻻﺕ ﻨﻤﻭ ﻗﻁﺎﻉ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺒﺸﻘﻴﻪ
ﺍﻟﻌﺎﻡ ﻭﺍﻟﺨﺎﺹ ،ﻭﺍﻟﺘﺭﻜﻴﺯ ﻋﻠﻰ ﺩﻭﺭ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻱ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ .ﻭﺩﺭﺍﺴﺔ
ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻤﻥ ﺤﻴﺙ ﻜﻔﺎﻴﺘﻬﺎ ﻭﻜﻔﺎﺀﺘﻬﺎ ،ﻭﺘﺤﺩﻴﺩ ﺃﻫﻡ ﺍﻟﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﺤﻭل ﺩﻭﻥ
ﺘﻁﻭﻴﺭ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻲ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ.
 
 
ﻗﺒل ﺍﻟﺩﺨﻭل ﺒﺩﺭﺍﺴﺔ ﺍﻟﻤﻌﻁﻴﺎﺕ ﺍﻟﺠﻐﺭﺍﻓﻴﺔ ﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ،ﻻ ﺒﺩ
ﻤﻥ ﺇﻋﻁﺎﺀ ﻨﺒﺫﺓ ﺘﺎﺭﻴﺨﻴﺔ ﻋﻥ ﺘﻁﻭﺭ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ،ﻭﺩﻭﺭ ﻓﻲ ﺘﻘﻠﻴل ﺍﻟﻔﺠﻭﺓ ﺒﻴﻥ
ﺍﻟﻁﻠﺏ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻭﺍﻟﻤﻌﺭﻭﺽ ﻤﻨﻪ ﻤﻨﺫ ﺒﺩﺍﻴﺔ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﺤﺘﻰ ﻭﻗﺕ ﻜﺘﺎﺒﺔ
ﺍﻟﺒﺤﺙ.
ﺃﻭﻻﹰ :ﺘﻁﻭﺭ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ
ﻜﺎﻨﺕ ﺍﻟﺒﻭﺍﺩﺭ ﺍﻷﻭﻟﻰ ﻟﻠﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﻤﺘﻤﺜﻠﺔ ﺒﺩﻭﺭ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﻤﻭﻅﻔﻲ
ﻤﻌﻤل ﺍﺴﻤﻨﺕ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﻭﺍﻟﺒﺎﻟﻎ ﻋﺩﺩﻫﺎ )٥٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ،ﻭﻴﺒﺩﻭ ﻤﻥ ﺨﻼل ﻤﺭﺍﺠﻌﺔ ﺍﻟﻤﺨﻁﻁﺎﺕ
ﺍﻷﺴﺎﺴﻴﺔ ﻟﻠﻤﺩﻴﻨﺔ ﺃﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺩﻭﺭ ﻗﺩ ﺴﺒﻘﺕ ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﺍﻷﺴﺎﺱ ﺍﻷﻭل ﻟﻠﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺫﻱ ﺼﻤﻡ ﻋﺎﻡ ١٩٧٢ﻡ،
ﻓﻜﺎﻨﺕ ﺍﻟﻨﻭﺍﺓ ﺍﻷﻭﻟﻰ ﻟﺤﻲ )٩ﻨﻴﺴﺎﻥ( ﻓﻲ ﺍﻟﻁﺭﻑ ﺍﻟﺸﺭﻗﻲ ﻟﻠﻤﺩﻴﻨﺔ) ،(١٧ﻤﻤﺎ ﻴﺩل ﻋﻠﻰ ﺃﻥ ﻓﻜﺭﺓ ﺇﻨﺸﺎﺀ
ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻗﺩ ﺘﺯﺍﻤﻨﺕ ﻤﻊ ﺇﻨﺸﺎﺀ ﻤﻌﻤل ﺍﺴﻤﻨﺕ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﻋﺎﻡ ١٩٥٧ﻡ ﻀﻤﻥ ﺨﻁﺔ ﻤﺠﻠﺱ
ﺍﻹﻋﻤﺎﺭ ﺁﻨﺫﺍﻙ.
ﻭﻤﻥ ﺨﻼل ﺘﺤﻠﻴل ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﺍﻷﺴﺎﺱ ﺍﻟﺜﺎﻨﻲ ﻟﻠﻤﺩﻴﻨﺔ ﻟﻠﻤﺩﺓ )٢٠٠٠-١٩٧٨ﻡ( ،ﻴﺘﻀﺢ ﺃﻥ
ﺴﻴﺎﺴﺔ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﻜﺎﻨﺕ ﺘﻨﺼﺏ ﺒﺎﺘﺠﺎﻩ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺇﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻟﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ،ﻓﻘﺩ ﺘﻀﻤﻥ
ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﺍﻟﻤﺫﻜﻭﺭ ﺴﺘﺔ ﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﺜﻼﺜﺔ ﻤﻨﻬﺎ ﻟﻠﺴﻜﻥ ﺍﻷﻓﻘﻲ ؛ ﻫﻲ ﻜل ﻤﻥ )ﺩﻭﺭ ﺍﻟﺯﺭﺍﻋﺔ ﻓﻲ
ﺤﻲ ﺍﻟﺯﻫﺭﺍﺀ ﻭﺍﻟﺒﺎﻟﻎ ﻋﺩﺩﻫﺎ  ١٠٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﻭﺩﻭﺭ ﺍﻟﺴﻜﻙ ﻓﻲ ﺤﻲ ﺍﻟﻨﺼﺭ ﺒﻌﺩﺩ  ٢٥٠ﻭﺤﺩﺓ
ﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﻭﺤﻲ ٢٧٠ﺩﺍﺭ ﺒﻌﺩﺩ ٢٧٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ،ﻭﺒﺎﻟﻔﻌل ﻨﻔﺫﺕ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺨﻼل
ﺍﻟﻔﺘﺭﺓ ﺍﻟﻤﺤﺩﺩﺓ ﻟﻠﻤﺨﻁﻁ .ﻭﺸﻤل ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﺃﻴﻀ ﹶﺎ ﺜﻼﺜﺔ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻟﻠﺴﻜﻥ ﺍﻟﻌﻤﻭﺩﻱ ؛ ﻫﻲ ﻜل ﻤﻥ
)ﻤﺠﻤﻊ ﻋﻤﺎﺭﺍﺕ ﺤﻲ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﺍﻟﺒﺎﻟﻎ ﻋﺩﺩﻫﺎ  ٥٠ﻋﻤﺎﺭﺓ ﺒﻭﺍﻗﻊ  ٦٠٠ﺸﻘﺔ ﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﻭﻤﺠﻤﻊ ﻋﻤﺎﺭﺍﺕ
ﺤﻲ ﺍﻟﺯﻫﺭﺍﺀ ﺒﻌﺩﺩ  ٥٠ﻋﻤﺎﺭﺓ ﻭﺒﻭﺍﻗﻊ  ٦٠٠ﺸﻘﺔ ﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﻭﻤﺠﻤﻊ ﻋﻤﺎﺭﺍﺕ ﺤﻲ ٩ﻨﻴﺴﺎﻥ ﺒﻌﺩﺩ
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ﺃﺭﺒﻌﺔ ﻋﻤﺎﺭﺍﺕ ﻓﻘﻁ ﺒﻭﺍﻗﻊ  ٣٦ﺸﻘﺔ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ) .(١٨ﻟﻘﺩ ﺘﻡ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﻜﺎﻓﺔ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺨﻼل
ﺍﻟﻔﺘﺭﺓ ﺍﻟﻤﺤﺩﺩ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﻤﺴﺅﻭﻟﺔ ﻋﻥ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﺍﻷﺴﺎﺱ ﺍﻟﻤﺫﻜﻭﺭ ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﺘﻌﺩ ﻓﺘﺭﺓ
ﺍﻟﺜﻤﺎﻨﻴﻨﻴﺎﺕ ﻤﻥ ﺍﻟﻘﺭﻥ ﺍﻟﻤﺎﻀﻲ ﻁﻔﺭﺓ ﻨﻭﻋﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺠﺎل ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺇﺫ ﺒﻠﻎ
ﻤﺠﻤﻭﻉ ﻤﺎ ﺘﻡ ﺘﻨﻔﻴﺫﻩ ﺃﻜﺜﺭ ﻤﻥ ١٨٠٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ.
ﺃﻤﺎ ﺒﺎﻟﻨﺴﺒﺔ ﻟﻠﺘﺤﺩﻴﺙ ﺍﻟﺘﺎﻟﻲ ﻟﻠﻤﺨﻁﻁ ﺍﻷﺴﺎﺱ ﻟﻠﻤﺩﺓ )٢٠٠٧-١٩٩٣ﻡ( ﻓﻘﺩ ﺘﻨﺎﻭل ﺃﻴﻀﺎﹰ
ﺇﻀﺎﻓﺔ ﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﻴﻔﺘﺭﺽ ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ﺨﻼل ﻤﺩﺓ ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﺤﺘﻰ ﺴﻨﺔ ﺍﻟﻬﺩﻑ ،ﺘﻤﺜﻠﺕ ﻋﻠﻰ ﺘﺨﻁﻴﻁ
ﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﺍﻟﻌﻤﻭﺩﻱ ﻓﻲ ﺤﻲ ﺍﻟﺤﺴﻥ ﺠﻨﻭﺏ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ،ﻭﻤﺠﻤﻊ ﻟﻠﺴﻜﻥ ﺍﻟﻌﻤﻭﺩﻱ ﻓﻲ ﺤﻲ ﺍﻻﻨﺘﺼﺎﺭ
ﻓﻲ ﺸﻤﺎﻟﻬﺎ) .(١٩ﺇﻻ ﺃﻥ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﻴﻥ ﻟﻡ ﻴﺒﺼﺭﺍ ﺍﻟﻨﻭﺭ ﻭﻟﻡ ﻴﻨﻔﺫﺍ ﻤﻁﻠﻘﺎﹰ ﺒﺴﺒﺏ ﺍﻟﻅﺭﻭﻑ ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩﻴﺔ
ﺍﻟﻘﺎﺴﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﻤﺭ ﺒﻬﺎ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﺒﺸﻜل ﻋﺎﻡ ﻭﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺒﺸﻜل ﺨﺎﺹ ﺠﺭﺍﺀ ﺍﻟﺤﺼﺎﺭ ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩﻱ
ﺍﻟﻤﻔﺭﻭﺽ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﻭﺒﺎﻋﺘﺒﺎﺭ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﻤﺭﻜﺯ ﻤﺤﺎﻓﻅﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ﻫﻲ ﺍﻟﻤﺤﺎﻓﻅﺔ ﺍﻷﻜﺜﺭ ﻓﻘﺭﺍﹰ
ﻓﻲ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ.
ﻭﺒﻌﺩ ﻋﺎﻡ ٢٠٠٣ﻡ ﻋﻤﺩﺕ ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﻤﺴﺅﻭﻟﺔ ﻋﻥ ﺍﻟﺘﺨﻁﻴﻁ ﺍﻟﻌﻤﺭﺍﻨﻲ ﺇﻟﻰ ﻭﻀﻊ ﻤﺨﻁﻁ
ﺃﺴﺎﺱ ﺠﺩﻴﺩ ﻟﻠﻤﺩﺓ )٢٠٢٥-٢٠٠٧ﻡ( ،ﺍﺸﺘﻤل ﻋﻠﻰ ﺍﻗﺘﺭﺍﺡ ﻤﺨﻁﻁﺎﺕ ﺘﻔﺼﻴﻠﻴﺔ ﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺇﺴﻜﺎﻨﻴﺔ
ﻋﺩﺓ ،ﺘﻡ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﻤﺠﻤﻌﻴﻥ ﻤﻨﻬﺎ ؛ ﺃﺤﺩﻫﻤﺎ ﻟﻠﺴﻜﻥ ﺍﻟﻌﻤﻭﺩﻱ ﻓﻲ ﺍﻷﻁﺭﺍﻑ ﺍﻟﺸﻤﺎﻟﻴﺔ ﻟﺤﻲ ﺍﻟﺯﻫﺭﺍﺀ ﺸﻤﺎل
ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ ﺍﻟﻌﻤﺎﺭﺍﺕ ﻓﻴﻪ  ٥٠ﻋﻤﺎﺭﺓ ﺒﻤﺠﻤﻭﻉ  ٦٠٠ﺸﻘﺔ ﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﻭﺍﻵﺨﺭ ﻟﻠﺴﻜﻥ ﺍﻷﻓﻘﻲ
ﺠﻨﻭﺒﻲ ﺍﻟﺤﻲ ﺍﻟﻤﺫﻜﻭﺭ ﺒﻌﺩﺩ ﻭﺤﺩﺍﺕ  ١٥٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﻭﺍﻁﺌﺔ ﺍﻟﻜﻠﻔﺔ ﻟﻐﺭﺽ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺫﻭﻱ ﺍﻟﺩﺨل
ﺍﻟﻤﺤﺩﻭﺩ) .(٢٠ﻭﺒﺎﻟﺭﻏﻡ ﻤﻥ ﺘﺠﺎﻭﺯ ﺍﻟﻔﺘﺭﺓ ﺍﻟﺯﻤﻨﻴﺔ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻋﻴﻥ ﻭﺍﻜﺘﻤﺎل ﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﺍﻟﻌﻤﻭﺩﻱ ﻤﻨﻬﺎ،
ﺇﻻ ﺃﻨﻬﺎ ﻟﻡ ﺘﻭﺯﻉ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻤﻭﺍﻁﻨﻴﻥ ﺤﺘﻰ ﻋﺎﻡ  ٢٠١٨ﻷﺴﺒﺎﺏ ﺇﺩﺍﺭﻴﺔ ﻭﺘﻨﻅﻴﻤﻴﺔ ﻭﺃﺨﺭﻯ ﺘﺘﻌﻠﻕ ﺒﻨﻘﺹ
ﺍﻟﺘﺨﺼﻴﺹ ﺍﻟﻤﺎﻟﻲ.
ﺜﺎﻨﻴﺎﹰ :ﺘﻐﻴﺭ ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﺯﻤﻨﻴﺎﹰ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ
ﻭﻤﻥ ﺨﻼل ﻤﺘﺎﺒﻌﺔ ﺍﻟﺘﻁﻭﺭ ﺍﻟﺯﻤﻨﻲ ﻟﻠﺴﻜﺎﻥ ﻭﺍﻟﻤﺴﺎﻜ ﻥ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﻨﺠﺩ ﺃﻥ ﻫﻨﺎﻙ ﻋﺠﺯ
ﻤﺯﻤﻥ ﻓﻲ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﺭﺍﻓﻕ ﺘﻁﻭﺭ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﻤﻨﺫ ﺴﺒﻌﻴﻨﻴﺎﺕ ﺍﻟﻘﺭﻥ ﺍﻟﻤﺎﻀﻲ ﻭﺤﺘﻰ ﺍﻟﻭﻗﺕ ﺍﻟﺤﺎﻟﻲ ،ﺇﻻ ﺃﻥ
ﻨﺴﺏ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﻗﺩ ﺘﺒﺎﻴﻨﺕ ﻤﻥ ﻤﺩﺓ ﺯﻤﻨﻴﺔ ﻷﺨﺭﻯ .ﻓﻔﻲ ﻋﺎﻡ ١٩٧٧ﻡ ﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ ﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ
)٥٧١٦٩ﻨﺴﻤﺔ( ﻭﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ ﺍﻷﺴﺭ )٨٨٣٠ﺃﺴﺭﺓ( ﻓﻲ ﺤﻴﻥ ﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﺸﻐﻭﻟﺔ ﻓﻌﻠﻴﺎﹰ
) ٧٣٦٢ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﻓﻘﺩ ﺒﻠﻎ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﺒﻤﻘﺩﺍﺭ )١٤٦٨ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﺘﺸﻜل ﻨﺴﺒﺔ
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) (%٢٠ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺠﻤﻭﻉ ﺍﻟﻜﻠﻲ ﻟﻠﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﻔﻌﻠﻴﺔ ،ﺠﺩﻭل ) .(١ﺃﻤﺎ ﻓﻲ ﻋﺎﻡ ١٩٨٧ﻡ ﻓﻘﺩ ﺒﻠﻐﺕ
ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ ) (%١١,٣ﺒﺎﻋﺘﺒﺎﺭ ﺃﻥ ﻋﺩﺩ ﺍﻷﺴﺭ ﻗﺩ ﺒﻠﻎ )١٣١٢٠ﺃﺴﺭﺓ( ﻴﻘﺎﺒﻠﻪ )١١٧٨٣ﻭﺤﺩﺓ
ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﺒﻠﻐﺕ ﺍﻟﺤﺎﺠﺔ ﻟـ)١٣٣٧ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻟﺘﻐﻁﻴﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ .ﻭﻫﻨﺎ ﻨﻼﺤﻅ ﺃﻥ ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ
ﻗﺩ ﺍﻨﺨﻔﻀﺕ ﺨﻼل ﺍﻟﻤﺩﺓ )١٩٨٧-١٩٧٧ﻡ( ﻋﻥ ﺴﺎﺒﻘﺘﻬﺎ )ﻗﺒل ﻋﺎﻡ١٩٧٧ﻡ( ﺒﺴﺒﺏ ﺩﺨﻭل ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ
ﻤﺭﺤﻠﺔ ﻭﻀﻊ ﻭﺘﻨﻔﻴﺫ ﺍﻟﻤﺨﻁﻁﺎﺕ ﺍﻷﺴﺎﺴﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺍﻗﺘﺭﺤﺕ ﻭﻀﻊ ﺁﻟﻴﺔ ﻟﺘﻨﻔﻴﺫ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﻜﺎﻨﺕ
ﻓﻲ ﺃﻭﺠﻬﺎ ﻓﺘﺭﺓ ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﺍﻷﺴﺎﺱ ﺍﻟﺜﺎﻨﻲ ﻟﻠﻤﺩﺓ )٢٠٠٠-١٩٧٨ﻡ( ﻤﻤﺎ ﺍﻨﻌﻜﺱ ﻋﻠﻰ ﺨﻔﺽ ﻨﺴﺒﺔ
ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺃﺒﺎﻥ ﻓﺘﺭﺓ ﺍﻟﺜﻤﺎﻨﻴﻨﻴﺎﺕ ﻭﺤﺘﻰ ﺍﻟﺘﺴﻌﻴﻨﻴﺎﺕ ﻤﻥ ﺍﻟﻘﺭﻥ ﺍﻟﻤﻨﺼﺭﻡ ،ﻤﺸﻔﻭﻋﺎﹰ ﺒﺒﺩﺍﻴﺔ ﺍﻟﺤﺼﺎﺭ
ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩﻱ ﻓﻲ ﻓﺘﺭﺓ ﺍﻟﺘﺴﻌﻴﻨﻴﺎﺕ ﺍﻟﺫﻱ ﺘﻼ ﺤﺭﺏ ﺍﻟﺨﻠﻴﺞ ﺍﻟﺜﺎﻨﻴﺔ ﻤﻤﺎ ﺃﺤﺩﺙ ﻫﺠﺭﺓ ﻋﻜﺴﻴﺔ ﻁﺎﺭﺩﺓ
ﻟﺨﺎﺭﺝ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﺃﻓﺭﺯﺕ ﻋﻥ ﺘﺭﺍﺠﻊ ﺍﻟﻁﻠﺏ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻤﻤﺎ ﺃﺩﻯ ﺍﻟﻰ ﺒﻘﺎﺀ ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﺘﺭﺍﻭﺡ ﻓﻲ ﻤﻜﺎﻨﻬﺎ ﺘﻘﺭﻴﺒﺎﹰ ،ﻓﻠﻡ ﻴﺭﺘﻔﻊ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﺨﻼل ﺍﻟﻤﺩﺓ )١٩٩٧-١٩٨٧ﻡ( ﺴﻭﻯ
ﺒﻨﺴﺒﺔ ﻗﻠﻴﻠﺔ ﻋﻤﺎ ﺴﺒﻕ ،ﻤﺴﺠﻼﹰ ﻨﺴﺒﺔ ) (%١١,٦ﻓﻘﻁ ﺒﻌﺩ ﺃﻥ ﻜﺎﻨﺕ ) (%١١,٣ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﺓ ﺍﻟﺴﺎﺒﻘﺔ.
ﺃﻤﺎ ﻓﻲ ﻋﺎﻡ  ،٢٠٠٧ﻓﻨﺠﺩ ﺃﻥ ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﻗﺩ ﺘﻔﺎﻗﻤﺕ ﻜﺜﻴﺭﺍﹰ ﻭﻭﺼﻠﺕ ﻟﻤﻌﺩﻻﺕ
ﻋﺎﻟﻴﺔ ﻤﺴﺠﻠﺔ ) ،(%٣٨ﻓﻘﺩ ﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ ﺍﻷﺴﺭ )٢٧٥٢٤ﺃﺴﺭﺓ( ﺒﻴﻨﻤﺎ ﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ
)١٩٩٥١ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻭﺒﺫﻟﻙ ﻓﻬﻨﺎﻙ ﻋﺠﺯ ﻴﻘﺩﺭ ﺒـ)٧٥٧٣ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( .ﺇﻥ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﺒﻭﻥ ﺍﻟﻭﺍﺴﻊ
ﺒﻴﻥ ﺍﻟﻌﺭﺽ ﺍﻟﻘﻠﻴل ﻟﻠﻤﺴﺎﻜﻥ ﻭﺍﻟﻁﻠﺏ ﺍﻟﻜﺒﻴﺭ ﻋﻠﻴﻬﺎ ﻤﺭﺩﻩ ﻷﺴﺒﺎﺏ ﻋﺩﺓ ،ﻤﻨﻬﺎ ﻤﺎ ﻴﺭﺘﺒﻁ ﺒﺘﻭﻗﻑ ﺘﻨﻔﻴﺫ
ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺍﻓﺘﺭﻀﻬﺎ ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﺍﻷﺴﺎﺱ ﻟﻠﻤﺩﺓ )٢٠٠٧-١٩٩٣ﻡ( ،ﻭﺃﺴﺒﺎﺏ ﺃﺨﺭﻯ
ﺘﺘﻌﻠﻕ ﺒﻌﻭﺩﺓ ﺍﻟﻜﺜﻴﺭ ﻤﻥ ﺍﻷﺴﺭ ﺍﻟﺘﻲ ﻫﺎﺠﺭﺕ ﺨﺎﺭﺝ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﺨﻼل ﺍﻟﻔﺘﺭﺓ ﻗﺒل ﻋﺎﻡ ٢٠٠٣ﻡ،
ﻤﺸﻔﻭﻋﺎﹰ ﺒﺎﺴﺘﻘﺒﺎل ﻋﺩﺩ ﻜﺒﻴﺭ ﻤﻥ ﺍﻷﺴﺭ ﺍﻟﻘﺎﺩﻤﺔ ﻤﻥ ﻤﺤﺎﻓﻅﺎﺕ ﺍﻟﻭﺴﻁ ﻭﺸﻤﺎل ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﺍﻟﺘﻲ ﻨﺯﺤﺕ
ﻗﺴﺭﺍﹰ ﺒﺴﺒﺏ ﺍﻟﻌﻤﻠﻴﺎﺕ ﺍﻹﺭﻫﺎﺒﻴﺔ ﻭﺍﻟﻌﺴﻜﺭﻴﺔ ،ﻨﺎﻫﻴﻙ ﻋﻥ ﺍﻟﺘﺤﺴﻥ ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩﻱ ﺍﻟﻨﺴﺒﻲ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﺓ
ﺍﻟﻤﺫﻜﻭﺭﺓ ﻤﻤﺎ ﻭﻟﹶﺩ ﺍﻨﺸﻁﺎﺭ ﺍﻟﻌﺎﺌﻼﺕ ﺍﻟﻤﻤﺘﺩﺓ ﺇﻟﻰ ﺃﺴﺭ ﻨﻭﻭﻴﺔ ﺘﺘﻁﻠﺏ ﺍﻟﻤﺯﻴﺩ ﻤﻥ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ
ﻟﺘﻐﻁﻴﺔ ﺤﺎﺠﺘﻬﺎ ﻤﻥ ﺍﻟﺴﻜﻥ.
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ﺠﺩﻭل ) (١ﻤﺅﺸﺭﺍﺕ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﻟﻠﻤﺩﺓ )٢٠١٨-١٩٧٧ﻡ(
ﺍﻟﺴﻨﺔ

ﻋﺩﺩ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ

ﻋﺩﺩ ﺍﻟﺴﻜﺎﻥ

ﻋﺩﺩ ﺍﻷﺴﺭ

١٩٧٧

)(١

٥٧١٦٩

٨٨٣٠

٧٣٦٢

١٩٨٧

)(١

١٠٢٢٧٥

١٣١٢٠

١١٧٨٣

١٣٣٧

١٩٩٧

)(١

١٢٣٤٧٥

١٧٥١١

١٥٦٩٢

١٨١٩

١١,٦

٢٠٠٧

)(٢

١٧٠٥٠١

٢٧٥٢٤

١٩٩٥١

٧٥٧٣

٣٨

٢٠١٨

)(٣

٢٤١٣٨٤

٣٧٥٩٣

٣١٢٦٥

٦٣٢٨

٢٠,٣

ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ

ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ

ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ %

١٤٦٨

٢٠
١١,٣

ﺍﻟﻤﺼﺩﺭ  :ﺍﻟﺒﺎﺤﺙ ،ﺒﺎﻻﻋﺘﻤﺎﺩ ﻋﻠﻰ:
) (١ﻤﺎﻫﺭ ﻨﺎﺼﺭ ﻋﺒﺩ ﺍﷲ ،ﻜﻔﺎﺀﺓ ﺍﻟﻭﻅﻴﻔﺔ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ،ﺃﻁﺭﻭﺤﺔ ﺩﻜﺘﻭﺭﺍﻩ )ﻏﻴﺭ ﻤﻨﺸﻭﺭﺓ( ،ﻜﻠﻴﺔ
ﺍﻟﺘﺭﺒﻴﺔ ﻟﻠﻌﻠﻭﻡ ﺍﻹﻨﺴﺎﻨﻴﺔ –ﺠﺎﻤﻌﺔ ﺍﻟﺒﺼﺭﺓ ،٢٠١٣ ،ﺹ.١٨٣-١٨١
) (٢ﻴﺤﻴﻰ ﻋﺒﺩ ﺍﻟﺤﺴﻥ ﻓﻠﻴﺢ ،ﺍﻟﻨﻤﻭ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ﻭﺃﺜﺭﻩ ﻓﻲ ﺍﺘﺠﺎﻫﺎﺕ ﺍﻟﺘﻭﺴﻊ ﺍﻟﻌﻤﺭﺍﻨﻲ ﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ،ﺭﺴﺎﻟﺔ
ﻤﺎﺠﺴﺘﻴﺭ )ﻏﻴﺭ ﻤﻨﺸﻭﺭﺓ( ،ﻜﻠﻴﺔ ﺍﻵﺩﺍﺏ-ﺠﺎﻤﻌﺔ ﺍﻟﻘﺎﺩﺴﻴﺔ ،٢٠٠٨ ،ﺹ.٧٨
) (٣ﺠﻤﻬﻭﺭﻴﺔ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ،ﻭﺯﺍﺭﺓ ﺍﻟﺘﺨﻁﻴﻁ ﻭﺍﻟﺘﻌﺎﻭﻥ ﺍﻹﻨﻤﺎﺌﻲ ،ﻤﺩﻴﺭﻴﺔ ﺇﺤﺼﺎﺀ ﻤﺤﺎﻓﻅﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ،ﺒﻴﺎﻨﺎﺕ ﻏﻴﺭ
ﻤﻨﺸﻭﺭﺓ ﻟﺴﻨﺔ .٢٠١٨

ﻭﻓﻲ ﻋﺎﻡ ٢٠١٨ﻡ ﻓﻘﺩ ﺘﺭﺍﺠﻌﺕ ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﻋﻥ ﺍﻟﻤﺩﺓ ﺍﻟﺘﻲ ﺴﺒﻘﺘﻬﺎ ﻟﺘﺒﻠﻎ ) ،(%٢٠,٣ﺇﻻ
ﺃﻨﻬﺎ ﻻ ﺯﺍﻟﺕ ﻤﺭﺘﻔﻌﺔ ﻨﺴﺒﻴﺎﹰ ،ﻭﻫﻲ ﻤﺘﺄﺘﻴﺔ ﻤﻥ ﻭﺍﻗﻊ ﻋﺩﺩ ﺍﻷﺴﺭ ﺍﻟﺒﺎﻟﻎ )٣٧٥٩٣ﺃﺴﺭﺓ( ﻴﻘﺎﺒﻠﻬﺎ
)٣١٢٦٥ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻭﻋﻠﻴﻪ ﻓﻬﻨﺎﻙ ﺤﺎﺠﺔ ﻟـ )٦٣٢٨ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﺇﻀﺎﻓﻴﺔ ﻟﺘﻐﻁﻴﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ،ﻭﻫﺫﺍ ﻤﺎ ﺴﻨﺘﺤﺩﺙ ﻋﻨﻪ ﻓﻲ ﻓﻘﺭﺍﺕ ﻻﺤﻘﺔ ﻤﻥ ﺍﻟﺒﺤﺙ.
 
 
ﺃﻭﻻﹰ :ﺘﺤﻠﻴل ﺠﻐﺭﺍﻓﻲ ﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ
ﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ) ٨ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺇﺴﻜﺎﻨﻴﺔ( ،ﺘﺘﻭﺯﻉ ﻓﻲ
)*(

ﻤﻨﺎﻁﻕ ﻤﺘﻌﺩﺩﺓ ﻤﻥ ﺃﻁﺭﺍﻑ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ،ﻤﻨﻬﺎ ﻤﺸﺭﻭﻋﻴﻥ ﺘﻡ ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﻤﺎ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻲ

ﻭﻫﻤﺎ؛ ﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﻌﻤﺎﺭﺍﺕ ﺸﻤﺎل ﺤﻲ ﺍﻟﺯﻫﺭﺍﺀ ﺒﻭﺍﻗﻊ )٦٠٠ﺸﻘﺔ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻭﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﺩﻭﺭ ﻭﺍﻁﺌﺔ ﺍﻟﻜﻠﻔﺔ
ﺠﻨﻭﺏ ﺸﺭﻕ ﺤﻲ ﺍﻟﺯﻫﺭﺍﺀ ﺃﻴﻀﺎﹰ ﺒﻭﺍﻗﻊ ) ١٥٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( .ﺃﻤﺎ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻟﺴﺕ ﺍﻟﻤﺘﺒﻘﻴﺔ ﻓﻘﺩ ﺘﻡ
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?? ?????? ??????? ????? ?? ??????????? ?????? ??????? ?????? ???? ???????:



ﺍﻟﺘﻭﺠﻪ ﻟﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ )ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ( –ﻤﻭﻀﻭﻉ ﺍﻟﺒﺤﺙ -ﺇﺫ ﻴﻅﻬﺭ ﺘﺭﻜﺯ
ﻷﺭﺒﻌﺔ ﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﻏﺭﺏ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﻫﻲ )ﻤﺠﻤﻊ ﺍﺒﻥ ﺍﻟﻴﻘﻁﻴﻥ ،ﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﻤﺤﺎﻤﺩ ،ﻤﺠﻤﻊ ﺇﺴﻜﺎﻥ
ﺍﻟﺩﻭﺤﺔ ،ﻤﺠﻤﻊ ﺒﻴﺎﺩﺭ ﺍﻟﺼﺤﺭﺍﺀ( ،ﺒﻴﻨﻤﺎ ﻴﻘﻊ ﻤﺠﻤﻊ ﻟﺅﻟﺅﺓ ﺴﺎﻭﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﻓﻲ ﺍﻟﺠﺯﺀ ﺍﻟﺸﻤﺎﻟﻲ ﻤﻥ
ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﻤﺠﺎﻭﺭﹰﺍ ﻟﻠﻤﺴﺘﺸﻔﻰ ﺍﻷﻟﻤﺎﻨﻲ )ﻗﻴﺩ ﺍﻹﻨﺸﺎﺀ( ،ﻭﻴﻘﻊ ﻤﺸﺭﻭﻉ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﺍﻟﻁﺭﻑ
ﺍﻟﺠﻨﻭﺒﻲ ﺍﻟﺸﺭﻗﻲ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ)،ﺨﺭﻴﻁﺔ .(٢
ﺨﺭﻴﻁﺔ ) (٢ﻤﻭﺍﻗﻊ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ

ﺍﻟﻤﺼﺩﺭ :ﻤﻥ ﻋﻤل ﺍﻟﺒﺎﺤﺙ ،ﺒﺎﻻﻋﺘﻤﺎﺩ ﻋﻠﻰ :ﺠﻤﻬﻭﺭﻴﺔ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ،ﻭﺯﺍﺭﺓ ﺍﻟﺘﺨﻁﻴﻁ ﻭﺍﻟﺘﻌﺎﻭﻥ ﺍﻹﻨﻤﺎﺌﻲ ،ﻤﺩﻴﺭﻴﺔ
ﺍﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﻤﺤﺎﻓﻅﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ،ﺒﻴﺎﻨﺎﺕ ﻏﻴﺭ ﻤﻨﺸﻭﺭﺓ ﻟﺴﻨﺔ .٢٠١٨
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ﺘﻬﺩﻑ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﺔ ﺍﻟﻤﺤﻠﻴﺔ ﺍﻟﻤﺴﺅﻭﻟﺔ ﻋﻥ ﻤﺘﺎﺒﻌﺔ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺤﻀﺭﻱ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ
ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺇﻟﻰ ﺘﻐﻁﻴﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﺍﻟﺒﺎﻟﻎ ) ٦٣٢٨ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ،ﻤﻥ ﺨﻼل ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻟﺴﺕ
)ﻗﻴﺩ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ( ﺍﻟﺘﻲ ﻴﻤﻜﻥ ﺃﻥ ﺘﻭﻓﺭ ﺒﺤﺩﻭﺩ ) ٤٦٨٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ،ﺠﺩﻭل ) (٢ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﻴﻤﻜﻥ ﻟﻬﺫﻩ
ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺃﻥ ﺘﻐﻁﻲ ) (%٧٤ﻤﻥ ﺍﻟﺤﺎﺠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻟﻠﻤﺩﻴﻨﺔ ،ﻭﻫﻲ ﻨﺴﺒﺔ ﺠﻴﺩﺓ ﺇﺫ ﻤﺎ ﺘﻡ
ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫ ﺒﺎﻟﺸﻜل ﺍﻟﺼﺤﻴﺢ ﻭﻭﻓﻘﺎﹰ ﻟﻠﻤﺩﺓ ﺍﻟﺯﻤﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﺤﺩﺩﺓ.
ﺘﻡ ﺍﻟﺸﺭﻭﻉ ﺒﺎﻟﻌﻤل ﻓﻲ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻋﺎﺕ ﻓﻲ ﺴﻨﻭﺍﺕ ﻤﺘﺘﺎﻟﻴﺔ ﺍﺒﺘﺩﺍﺀ ﻤﻥ ﻋﺎﻡ  ٢٠١٣ﻭﺤﺘﻰ
ﻋﺎﻡ  ،٢٠١٦ﻭﺒﻤﺩﺩ ﻤﺤﺩﺩﺓ ﻻ ﺘﺯﻴﺩ ﻓﻲ ﺃﻗﺼﺎﻫﺎ ﻋﻥ ) ٤٨ﺸﻬﺭﺍﹰ( ،ﻭﻗﺩ ﺘﺠﺎﻭﺯﺕ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻋﺎﺕ
ﻋﻠﻰ ﺍﻷﻏﻠﺏ ﺍﻟﺴﻘﻑ ﺍﻟﺯﻤﻨﻲ ﺍﻟﻤﺤﺩﺩ ﻟﻬﺎ ﺩﻭﻥ ﺃﻥ ﺘﺤﻘﻕ ﻨﺴﺏ ﺇﻨﺠﺎﺯ ﻤﺘﻘﺩﻤﺔ ،ﻓﻘﺩ ﺴﺠل ﻤﺠﻤﻊ ﺍﺒﻥ
ﺍﻟﻴﻘﻁﻴﻥ ﻨﺴﺒﺔ ﺇﻨﺠﺎﺯ ﻫﻲ ﺍﻷﻋﻠﻰ ﺒﻴﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻋﺎﺕ ﺒﻠﻐﺕ ) (%٣٢,١ﺇﺫ ﺘﻡ ﺘﻨﻔﻴﺫ ) ٢٢٥ﻭﺤﺩﺓ
ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻤﻥ ﺃﺼل )٧٠٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ،ﻴﻠﻴﻪ ﻤﺠﻤﻊ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺩﻭﺤﺔ ﺒﻌﺩﺩ ) ٢٥٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻤﻥ
ﻼ ﻨﺴﺒﺔ
ﺍﻟﻤﺠﻤﻭﻉ ﺍﻟﻜﻠﻲ ﻟﻠﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻉ ﻭﺍﻟﺒﺎﻟﻎ ﻋﺩﺩﻫﺎ ) ١٦٠٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻤﺴﺠ ﹰ
ﺇﻨﺠﺎﺯ ﺒﻠﻐﺕ ) (%١٥,٦ﺜﻡ ﻤﺠﻤﻊ ﻟﺅﻟﺅﺓ ﺴﺎﻭﺓ ﺍﻟﺫﻱ ﺴﺠل ﻨﺴﺒﺔ ) (%١١,٤ﻓﻠﻡ ﻴﺘﺠﺎﻭﺯ ﻋﺩﺩ
ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﻨﻔﺫﺓ ﻋﻥ ) ٨٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺠﻤﻭﻉ ﺍﻟﻜﻠﻲ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻉ ﻭﺍﻟﺒﺎﻟﻐﺔ )٧٠٠
ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ،ﺒﻴﻨﻤﺎ ﻟﻡ ﺘﺴﺠل ﺒﻘﻴﺔ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻟﻤﺘﻌﺎﻗﺩﺓ ﺃﻱ ﻨﺴﺒﺔ ﺘﺫﻜﺭ ﺇﺫ ﺘﻭﻗﻑ ﺍﻟﻌﻤل ﺒﺒﻌﻀﻬﺎ ﻤﺜل
ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﺴﺘﻬﺩﻑ ﺇﻨﺸﺎﺀ ) ٤٢٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻭﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﻤﺤﺎﻤﺩ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ )٥٤٠
ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( .ﻭﻓﻴﻤﺎ ﻴﺨﺹ ﻤﺠﻤﻊ ﺒﻴﺎﺩﺭ ﺍﻟﺼﺤﺭﺍﺀ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﺴﺘﻬﺩﻑ ﺒﻨﺎﺀ ) ٧٢٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻓﻘﺩ
ﺘﻠﻜﺄ ﻜﺜﻴﺭﺍﹰ ﻓﻲ ﺘﺤﻘﻴﻕ ﻨﺴﺏ ﺍﻹﻨﺠﺎﺯ ﺒﺎﻟﺭﻏﻡ ﻤﻥ ﻤﺭﻭﺭ ﺃﻜﺜﺭ ﻤﻥ ﻨﺼﻑ ﺍﻟﻤﺩﺓ ﺍﻟﻤﺤﺩﺩﺓ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻉ.
ﺠﺩﻭل ) (٢ﻤﻭﺍﻗﻊ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﻭﻋﺩﺩ ﻭﺤﺩﺍﺘﻬﺎ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ
ﺍﻟﻤﺴﺘﻬﺩﻓﺔ ﻭﺍﻟﻤﻨﻔﺫﺓ ﻭﻨﺴﺏ ﺍﻹﻨﺠﺎﺯ ﻟﺴﻨﺔ .٢٠١٨
ﺕ
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ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ
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ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ

ﺒﺎﻟﻌﻤل

ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻉ

ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﻨﻔﺫﺓ

%

 ٤٨ﺸﻬﺭ

٢٠١٤

٧٠٠

٢٢٥

٣٢,١

ﻤﺠﻤﻊ
٢

ﺍﻟﻤﺤﺎﻤﺩ

ﻤﻨﻁﻘﺔ ﺃﻡ ﺍﻟﺘﻠﻭل

 ٣٦ﺸﻬﺭ

٢٠١٥

٥٤٠

٠

٠

ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ
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ﺕ

ﺃﺴﻡ
ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ

ﻤﻭﻗﻊ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ

ﻤﺩﺓ

ﺴﻨﺔ ﺍﻟﺸﺭﻭﻉ

ﻋﺩﺩ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ

ﻋﺩﺩ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ

ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻻﻨﺠﺎﺯ

ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ

ﺒﺎﻟﻌﻤل

ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻉ

ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﻨﻔﺫﺓ

%

ﻤﺸﺭﻭﻉ
٣

ﺇﺴﻜﺎﻥ

ﻤﻨﻁﻘﺔ ﺃﻡ ﺍﻟﺘﻠﻭل

 ٤٨ﺸﻬﺭ

٢٠١٣

١٦٠٠

٢٥٠

١٥,٦

ﺍﻟﺩﻭﺤﺔ
٤
٥
٦

ﻤﺠﻤﻊ ﻟﺅﻟﺅﺓ
ﺴﺎﻭﺓ

 ٣٦ﺸﻬﺭ

٢٠١٤

٧٠٠

٨٠

١١,٤

ﺤﻲ ﺍﻻﻨﺘﺼﺎﺭ

 ٣٦ﺸﻬﺭ

٢٠١٦

٤٢٠

٠

٠

ﻤﻨﻁﻘﺔ ﺃﻡ ﺍﻟﺘﻠﻭل

 ٣٦ﺸﻬﺭ

٢٠١٦

٧٢٠

٠

٠

----

----

----

٤٦٨٠

٥٥٥

١١,٨

ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ

ﻁﺭﻴﻕ ﺍل ﻋﺒﺱ

ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ

ﺍﻟﺴﻴﺎﺤﻲ

ﻤﺠﻤﻊ ﺒﻴﺎﺩﺭ
ﺍﻟﺼﺤﺭﺍﺀ
ﺍﻟﻤﺠﻤﻭﻉ

ﺍﻟﻤﺼﺩﺭ  :ﺍﻟﺒﺎﺤﺙ ﺒﺎﻻﻋﺘﻤﺎﺩ ﻋﻠﻰ  :ﺠﻤﻬﻭﺭﻴﺔ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ،ﻭﺯﺍﺭﺓ ﺍﻟﺘﺨﻁﻴﻁ ﻭﺍﻟﺘﻌﺎﻭﻥ ﺍﻹﻨﻤﺎﺌﻲ،
ﻤﺩﻴﺭﻴﺔ ﺍﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﻤﺤﺎﻓﻅﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ،ﺒﻴﺎﻨﺎﺕ ﻏﻴﺭ ﻤﻨﺸﻭﺭﺓ ﻟﺴﻨﺔ .٢٠١٨
ﺜﺎﻨﻴﺎﹰ  :ﺍﻟﺨﺼﺎﺌﺹ ﺍﻟﻌﻤﺭﺍﻨﻴﺔ ﻭﺍﻟﺨﺩﻤﻴﺔ ﻟﻠﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ
ﻗﺩﻤﺕ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻨﻤﻭﺫﺠﺎﹰ ﻋﻤﺭﺍﻨﻴﺎﹰ ﻤﻥ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻴﺤﺎﻜﻲ ﺃﻨﻤﺎﻁ ﺍﻟﺤﻴﺎﺓ
ﺍﻟﺤﺩﻴﺜﺔ ،ﻤﻥ ﺤﻴﺙ ﻁﺭﺍﺯ ﺍﻟﺒﻨﺎﺀ ﺍﻟﻐﺭﺒﻲ ﻭﻤﻭﺍﺩ ﺒﻨﺎﺀ ﺤﺩﻴﺜﺔ ﺘﺘﻨﺎﻏﻡ ﻤﻊ ﺍﻟﻭﺍﻗﻊ ﺍﻟﺒﻴﺌﻲ ﺒﻤﻌﻁﻴﺎﺕ
ﺍﻟﺤﺎﺠﺎﺕ ﺍﻟﺒﺸﺭﻴﺔ ﺍﻟﻤﻌﺎﺼﺭﺓ .ﻓﻤﺴﺎﺤﺔ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ )٢٠٠ﻡ (٢ﻫﻭ ﻤﻌﻴﺎﺭ ﻏﺎﻟﺏ ﻭﻤﺴﻴﻁﺭ ﻟﻠﺴﻜﻥ
ﻓﻲ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﻋﻤﻭﻤﺎﹰ ﻭﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﺨﺼﻭﺼﺎﹰ ،ﻭﻫﻭ ﻤﺎ ﺘﻡ ﺍﻋﺘﻤﺎﺩﻩ ﻓﻲ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ،ﺇﻻ ﺃﻥ ﻤﺴﺎﺤﺔ ﺍﻟﻜﺘﻠﺔ
ﺍﻟﻤﺒﻨﻴﺔ ﻤﻥ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻗﺩ ﺘﺒﺎﻴﻨﺕ ﺒﺤﺴﺏ ﺤﺎﺠﺔ ﺍﻟﺯﺒﺎﺌﻥ ﻭﻗﺩﺭﺘﻬﻡ ﺍﻟﻤﺎﻟﻴﺔ ﺒﻴﻥ )١٥٠-١٢٠ﻡ.(٢
ﻭﺘﺤﺘﻭﻱ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻋﻠﻰ ﻏﺭﻓﺘﻲ ﻨﻭﻡ ﺼﻐﻴﺭﺓ ﻭﺼﺎﻟﺔ ﻭﻤﻁﺒﺦ ﻭﻤﺠﻤﻭﻋﺔ ﺼﺤﻴﺔ
ﻼ ﻋﻥ ﺍﻟﺒﺎﺤﺔ ﺍﻷﻤﺎﻤﻴﺔ ﻟﻠﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻤﺜل
ﻤﺘﻜﺎﻤﻠﺔ ﻭ ﻏﺭﻓﺔ ﺍﺴﺘﻘﺒﺎل ﺼﻐﻴﺭﺓ )ﺍﻟﺸﻜل  ،(١ﻓﻀ ﹶ
ﻤﺩﺨل ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻭﻫﻲ ﺃﺸﺒﻪ ﺒﺎﻟﺤﻭﺵ ﺍﻟﺨﺎﺭﺠﻲ ﻴﻤﺜل ﻤﻜﺎﻥ ﻟﻌﺏ ﺍﻷﻁﻔﺎل ﻭ ﻟﺠﻠﻭﺱ ﺍﻷﺴﺭﺓ
ﺃﺤﻴﺎﻨﺎﹰ ﻭﻴﺨﺼﺹ ﺠﺯﺀﺍﹰ ﻤﻨﻬﺎ ﻟﻠﺤﺩﻴﻘﺔ ﺍﻟﻤﻨﺯﻟﻴﺔ ﻭﻜﺭﺍﺝ ﻟﻭﻗﻭﻑ ﺍﻟﺴﻴﺎﺭﺓ.
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ﺍﻟﺸﻜل ) (١ﻴﺒﻴﻥ ﻨﻤﻭﺫﺝ ﻟﻠﻤﺨﻁﻁ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﻟﻠﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺒﻴﺎﺩﺭ ﺍﻟﺼﺤﺭﺍﺀ ﻓﻲ
ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ

ﺍﻟﻤﺼﺩﺭ  :ﺸﺭﻜﺔ ﺍﻟﺒﻴﺎﺩﺭ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻴﺔ ،ﻤﺸﺭﻭﻉ ﻤﺠﻤﻊ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺒﻴﺎﺩﺭ ﺍﻟﺼﺤﺭﺍﺀ ،ﺍﻟﻤﻜﺘﺏ ﺍﻟﻬﻨﺩﺴﻲ،
ﺒﻴﺎﻨﺎﺕ ﻏﻴﺭ ﻤﻨﺸﻭﺭﺓ ﻟﺴﻨﺔ .٢٠١٨
ﺃﻤﺎ ﻓﻴﻤﺎ ﻴﺘﻌﻠﻕ ﺒﺎﻟﺨﺼﺎﺌﺹ ﺍﻟﺨﺩﻤﻴﺔ ﻟﻠﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﻓﻬﻲ ﺘﺤﺘﻭﻱ ﻓﻲ ﻤﺨﻁﻁﺎﺘﻬﺎ ﻋﻠﻰ
ﻜﺎﻓﺔ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ ﻭﺍﻟﺒﻨﻰ ﺍﻟﺘﺤﺘﻴﺔ ﺍﻟﻼﺯﻤﺔ ﻟﺩﻴﻤﻭﻤﺔ ﺍﻟﺤﻴﺎﺓ ﻭﺠﻭﺩﺘﻬﺎ ،ﻓﻘﺩ ﺘﻀﻤﻨﺕ ﺍﻟﻤﺨﻁﻁﺎﺕ
ﺍﻷﺴﺎﺴﻴﺔ ﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻋﻠﻰ ﻤﻨﻅﻭﻤﺔ ﻤﺘﻜﺎﻤﻠﺔ ﻤﻥ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ ،ﺇﺫ ﺤﻭﻯ
ﻜل ﻤﺠﻤﻊ ﺴﻜﻨﻲ ﻋﻠﻰ ﺤﻀﺎﻨﺔ ﻭﺭﻭﻀﺘﻲ ﺃﻁﻔﺎل ﻭﻤﺩﺭﺴﺘﻴﻥ ﺍﺒﺘﺩﺍﺌﻴﺔ ﻭﻤﺩﺭﺴﺔ ﻤﺘﻭﺴﻁﺔ ﻭﺃﺨﺭﻯ
ﺇﻋﺩﺍﺩﻴﺔ ،ﻓﻀﻼﹰ ﻋﻥ ﺘﺨﻁﻴﻁ ﻤﺭﻜﺯ ﺼﺤﻲ ﻭﻤﺘﻨﺯﻫﺎﺕ ﻋﺩﺓ ﻭﻤﺴﺠﺩ ،ﻭﻟﻡ ﺘﻬﻤل ﺤﺘﻰ ﺍﻻﺴﺘﻌﻤﺎل
ﺍﻟﺘﺠﺎﺭﻱ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﺨﺩﻡ ﺍﻟﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ )ﺍﻟﺸﻜل  .(٢ﺇﻻ ﺃﻥ ﺍﻟﻭﺍﻗﻊ ﻴﺸﻴﺭ ﺇﻟﻰ ﻋﺩﻡ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ
ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ ﻀﻤﻥ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻟﻌﺩﻡ ﺍﻜﺘﻤﺎل ﻤﺭﺍﺤل ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫ.
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ﺍﻟﺸﻜل ) (٢ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﻟﻠﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺩﻭﺤﺔ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ )ﻨﻤﻭﺫﺝ(

ﺍﻟﻤﺼﺩﺭ  :ﺍﻟﺸﺭﻜﺔ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻴﺔ ﺍﻟﻘﻁﺭﻴﺔ ﻟﻼﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﺍﻟﻌﻘﺎﺭﻱ ،ﻤﺸﺭﻭﻉ ﻤﺠﻤﻊ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺩﻭﺤﺔ ،ﺍﻟﻘﺴﻡ ﺍﻟﻬﻨﺩﺴﻲ ،ﺒﻴﺎﻨﺎﺕ
ﻏﻴﺭ ﻤﻨﺸﻭﺭﺓ ﻟﺴﻨﺔ .٢٠١٨
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ﺃﻤﺎ ﺒﺎﻟﻨﺴﺒﺔ ﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﺍﻟﺒﻨﻰ ﺍﻟﺘﺤﺘﻴﺔ ،ﻓﺈﻥ ﻋﻤﻠﻴﺔ ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ﺒﻠﻐﺕ ﻨﺴﺒﺎﹰ ﻤﺘﺩﻨﻴﺔ ﺠﺩﺍﹰ ﺒﺤﻜﻡ
ﺍﻨﺨﻔﺎﺽ ﻨﺴﺏ ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫ ﻟﻬﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻭﻗﻠﺔ ﻋﺩﺩ ﺍﻷﺴﺭ ﺍﻟﻘﺎﻁﻨﺔ ﻓﻴﻬﺎ ﻷﺴﺒﺎﺏ ﺴﻴﺘﻡ ﺫﻜﺭﻫﺎ ﻻﺤﻘﺎﹰ .ﺇﺫ
ﺘﻔﺘﻘﺭ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻹﻁﻼﻟﺘﻬﺎ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﺸﻭﺍﺭﻉ ﺍﻟﻤﻌﺒﺩﺓ ﻋﺩﺍ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻘﻊ ﻋﻠﻰ
ﺍﻟﺸﺎﺭﻉ ﺍﻟﺭﺌﻴﺱ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﺭﺒﻁ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﻤﻊ ﺒﻌﻀﻬﺎ ﺍﻟﺒﻌﺽ ،ﺃﻤﺎ ﺍﻟﺸﻭﺍﺭﻉ ﺍﻟﻔﺭﻋﻴﺔ ﻓﻼ ﺯﺍﻟﺕ
ﺘﺭﺍﺒﻴﺔ ﺃﻭ ﻤﻔﺭﻭﺸﺔ ﺒﻤﺎﺩﺓ ﺍﻟﺴﺒﻴﺱ .ﻭﺒﺎﻟﻨﺴﺒﺔ ﻟﺸﺒﻜﺎﺕ ﺍﻟﻁﺎﻗﺔ ﺍﻟﻜﻬﺭﺒﺎﺌﻴﺔ ﻭﺍﻟﻤﻴﺎﻩ ﺍﻟﺼﺎﻟﺤﺔ ﻟﻠﺸﺭﺏ ﻓﻘﺩ
ﺘﻡ ﺭﺒﻁ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺒﺎﻟﺸﺒﻜﺔ ﺍﻟﺭﺌﻴﺴﺔ ﻟﻠﻤﺩﻴﻨﺔ ،ﻭﺘﻡ ﺇﻴﺼﺎل ﻫﺎﺘﻴﻥ ﺍﻟﺨﺩﻤﺘﻴﻥ ﺇﻟﻰ ﻜﺎﻓﺔ
ﻭﺤﺩﺍﺘﻬﺎ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﺒﻨﻴﺔ ﻓﻌﻼﹰ .ﺃﻤﺎ ﺸﺒﻜﺎﺕ ﺍﻟﺼﺭﻑ ﺍﻟﺼﺤﻲ ﻓﻬﻲ ﻤﺭﺘﺒﻁﺔ ﺒﺸﺒﻜﺔ ﺍﻟﺸﻭﺍﺭﻉ ﺍﻟﻤﻌﺒﺩﺓ،
ﻭﺒﺎﻟﺭﻏﻡ ﻤﻥ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﺃﺠﺯﺍﺀﻫﺎ ﺍﻟﺒﺎﻁﻨﻴﺔ ﺘﺤﺕ ﺍﻷﺭﺽ ﻭﺭﺒﻁﻬﺎ ﺒﺎﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺇﻻ ﺃﻥ ﻓﻌﺎﻟﻴﺘﻬﺎ
ﻀﻌﻴﻔﺔ ﻤﺎ ﻟﻡ ﺘﻜﺘﻤل ﺃﺠﺯﺍﺀﻫﺎ ﺍﻟﻌﻠﻭﻴﺔ .ﻭﻜﺫﻟﻙ ﺍﻟﺤﺎل ﺒﺎﻟﻨﺴﺒﺔ ﻟﺨﺩﻤﺔ ﺭﻓﻊ ﺍﻟﻨﻔﺎﻴﺎﺕ ﺍﻟﺼﻠﺒﺔ ﻓﻬﻲ
ﻀﻌﻴﻔﺔ ﺇﺫ ﻟﻡ ﺘﻬﺘﻡ ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﺒﻠﺩﻴﺔ ﻓﻴﻬﺎ ﺃﺴﻭﺓ ﺒﺒﻘﻴﺔ ﻤﻨﺎﻁﻕ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ.
ﺜﺎﻟﺜﺎﹰ  :ﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ
ﺇﻥ ﻨﺴﺏ ﺍﻻﻨﺠﺎﺯ ﺍﻟﻤﺘﺩﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻋﺎﺕ ﻭﺍﻟﺒﺎﻟﻐﺔ ) (%١١,٨ﻤﻥ ﻤﺠﻤﻭﻉ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﺨﻁﻁﺔ ،ﺘﺒﻴﻥ ﻤﺩﻯ ﺍﻟﻔﺠﻭﺓ ﺍﻟﻜﺒﻴﺭﺓ ﺒﻴﻥ ﺍﻟﻬﺩﻑ ﻭﺍﻟﻨﺘﻴﺠﺔ )ﺍﻟﻤﺨﻁﻁ ﻭﺍﻟﻤﻨﻔﺫ ﻤﻨﻪ( ،ﻭﻫﻭ
ﻤﺅﺸﺭ ﺴﻠﺒﻲ ﻴﻭﻀﺢ ﻀﻌﻑ ﺍﻟﺩﻭﺭ ﺍﻟﺫﻱ ﺘﺅﺩﻴﻪ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ
ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ .ﺍﻨﻁﻼﻗﹰﺎ ﻤﻥ ﺫﻟﻙ ﻴﻨﺒﻐﻲ ﺃﻥ ﻨﺴﺘﻔﻬﻡ ﺍﻟﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﺤﻭل ﺩﻭﻥ ﺃﺨﺫ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﺩﻭﺭﻩ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﻜﻠﺔ ،ﻭﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﺘﻨﻘﺴﻡ ﺇﻟﻰ ﺜﻼﺜﺔ ﺃﻗﺴﺎﻡ ﻫﻲ؛
ﺍﻟﻘﺴﻡ ﺍﻷﻭل :ﻴﺘﻤﺜل ﺒﺎﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ ﺍﻟﻤﺘﻭﺠﻪ ﻟﻼﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ،ﻓﻬﻭ ﻗﻁﺎﻉ ﺇﻨﺘﺎﺠﻲ ﻴﻌﺘﻤﺩ ﺍﻟﺭﺒﺤﻴﺔ
ﻓﻲ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ،ﺇﻻ ﺃﻨﻪ ﻴﺤﻭﻱ ﻓﻲ ﻫﻴﻜﻠﻴﺘﻪ ﻤﺸﻜﻼﺕ ﺠﻤﺔ ﻭﻗﻔﺕ ﺤﺎﺌﻼﹰ ﺩﻭﻥ ﺘﺤﻘﻴﻕ ﻨﺴﺏ ﻤﺘﻘﺩﻤﺔ ﻓﻲ
ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ .ﻤﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﻜﻼﺕ ﻋﺩﻡ ﺃﺨﺫ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﺍﻟﻀﻤﺎﻨﺎﺕ ﺍﻟﻼﺯﻤﺔ ﻤﻥ ﺍﻟﺠﻬﺔ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭﺓ
ﺴﻭﺍﺀ ﻜﺎﻨﺕ ﺠﻬﺔ ﺩﺍﺨﻠﻴﺔ ﺃﻡ ﺨﺎﺭﺠﻴﺔ ﻓﻲ ﺤﺎل ﺘﻠﻜﺅ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ،ﻤﻤﺎ ﺃﺩﻯ ﺇﻟﻰ ﺘﻭﻗﻑ ﺒﻌﺽ
ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺘﻤﺎﻤﺎﹰ ﻤﺜل ﻤﺸﺭﻭﻋﻲ )ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﻤﺤﺎﻤﺩ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ( .ﻓﻀﻼﹰ ﻋﻥ ﺃﻥ
ﺭﺃﺱ ﻤﺎل ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﻴﻌﺘﻤﺩ ﻋﻠﻰ ﻤﺎ ﻴﺘﺤﺼل ﻋﻠﻴﻪ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭ ﻤﻥ ﺃﻤﻭﺍل ﺍﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩﻴﻥ ﻤﻥ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻜﻤﺒﺎﻟﻎ ﻤﻘﺩﻤﺔ ﺃﻭﻟﻴﹰﺎ ﻭﺃﻗﺴﺎﻁ ﺸﻬﺭﻴﺔ ﻤﻤﻥ ﺘﻘﺩﻤﻭﺍ ﻟﻠﺸﺭﺍﺀ ﻀﻤﻥ ﺍﻟﻤﺭﺤﻠﺔ ﺍﻷﻭﻟﻰ ﻤﻥ ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫ،
ﻭﺘﺴﺘﺨﺩﻡ ﻫﺫﻩ ﺍﻷﻤﻭﺍل ﻟﺘﻤﺸﻴﺔ ﺒﻘﻴﺔ ﻤﺭﺍﺤل ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺘﺒﺎﻋﺎﹰ .ﻓﻤﺸﺭﻭﻉ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﻟﺅﻟﺅﺓ ﺴﺎﻭﺓ ﻤﺜ ﻼﹰ
ﻴﻌﺘﻤﺩ ﻋﻠﻰ ﺭﺃﺱ ﻤﺎل ﻜﻠﻲ ﻗﺩﺭﻩ ) ٨١ﻤﻠﻴﻭﻥ ﺩﻭﻻﺭ( ،ﺇﻻ ﺃﻥ ﺍﻟﺴﻴﻭﻟﺔ ﺍﻟﻨﻘﺩﻴﺔ ﻟﺩﻯ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭ ﻟﻡ
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ﺘﺘﺠﺎﻭﺯ ) ٣٠ﻤﻠﻴﻭﻥ ﺩﻭﻻﺭ( ﻭﻫﻲ ﻤﺒﺎﻟﻎ ﺘﻜﻔﻲ ﻟﺘﻨﻔﻴﺫ ﺍﻟﻤﺭﺤﻠﺔ ﺍﻷﻭﻟﻰ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ) ،(٢١ﺜﻡ ﻴﻌﺘﻤﺩ
ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭ ﺒﻌﺩ ﺫﻟﻙ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻤﺒﺎﻟﻎ ﺍﻟﻤﺘﺤﺼل ﻋﻠﻴﻬﺎ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺸﺘﺭﻴﻥ ﻟﺘﻨﻔﻴﺫ ﺍﻟﻤﺭﺍﺤل ﺍﻟﻼﺤﻘﺔ .ﻜﻤﺎ ﺃﻥ
ﺍﻟﺠﻬﺔ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻟﻡ ﺘﻔﻲ ﺒﺎﻟﺘﺯﺍﻤﺎﺘﻬﺎ ﻤﻊ ﺍﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩﻴﻥ ،ﺍﻟﻤﺘﻌﻠﻘﺔ ﻤﻨﻬﺎ ﺒﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ
ﻭﺍﻟﺒﻨﻰ ﺍﻟﺘﺤﺘﻴﺔ ﺒﺤﺠﺔ ﺃﻥ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﻟﻡ ﻴﺼل ﺇﻟﻰ ﻤﺭﺍﺤل ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫ ﺍﻟﻨﻬﺎﺌﻴﺔ ،ﻭﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺭﺍﺤل ﺘﻌﺘﻤﺩ ﻋﻠﻰ
ﻤﺩﻯ ﺍﺴﺘﻘﻁﺎﺏ ﺍﻟﺯﺒﺎﺌﻥ ﺒﺎﻋﺘﺒﺎﺭ ﺃﻥ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺍﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻱ ﻴﻌﺘﻤﺩ ﺍﻟﺭﺒﺤﻴﺔ ﻜﻤﺎ ﺃﺸﺭﻨﺎ ﺁﻨﻔﺎﹰ .ﻭﻋﻠﻴﻪ ﻻﺒﺩ
ﻤﻥ ﺍﻹﺸﺎﺭﺓ ﺇﻟﻰ ﺃﻥ ﺘﻠﻜﺅ ﺍﻟﺠﻬﺔ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﻤﺭﺍﺤل ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﻜﺎﻨﺕ ﺴﺒﺒﺎﹰ ﻭﻨﺘﻴﺠﺔ ﻟﻠﻤﺸﻜﻠﺔ
ﺒﺎﻟﻭﻗﺕ ﺫﺍﺘﻪ ،ﻓﺎﺴﺘﻘﻁﺎﺏ ﺍﻟﺯﺒﺎﺌﻥ ﻴﻌﺘﻤﺩ ﻋﻠﻰ ﻤﺩﻯ ﻤﺎ ﻴﺘﻭﻓﺭ ﻤﻥ ﺨﺩﻤﺎﺕ ﻤﺘﻜﺎﻤﻠﺔ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺠﻤﻊ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ،ﻭﻤﻥ ﻭﺠﻬﺔ ﻨﻅﺭ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭ ﻓﺈﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﻻ ﻴﻤﻜﻥ ﺃﻥ ﺘﺘﻭﻓﺭ ﻤﺎ ﻟﻡ ﻴﺘﻡ ﺍﺴﺘﻘﻁﺎﺏ ﺃﻜﺒﺭ
ﻋﺩﺩ ﻤﻥ ﺍﻟﺯﺒﺎﺌﻥ.
ﺍﻟﻘﺴﻡ ﺍﻟﺜﺎﻨﻲ :ﻴﺘﻌﻠﻕ ﺒﺎﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻹﺩﺍﺭﻴﺔ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﺫﺍﺕ ﺍﻟﻌﻼﻗﺔ ﺒﺎﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ،ﻭﻫﻲ ﻤﺩﻴﺭﻴﺎﺕ
ﺍﻟﺒﻠﺩﻴﺔ ﻭﺍﻟﻤﺎﺀ ﻭﺍﻟﻤﺠﺎﺭﻱ ﻭﺍﻟﻜﻬﺭﺒﺎﺀ ﻭﺍﻟﺘﺭﺒﻴﺔ ﻭﺍﻟﺼﺤﺔ ﻭﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﻤﺼﺭﻓﻲ .ﻓﺸﺭﻭﻁ ﺍﻟﺘﻌﺎﻗﺩ ﺒﻴﻥ
ﻁﺭﻑ ﺍﻟﺠﻬﺔ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭﺓ ﻭﻁﺭﻑ ﺍﻟﺠﻬﺔ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﺍﻋﺘﻤﺩﺕ ﺍﻟﺘﺯﺍﻤﺎﺕ ﻤﻥ ﺍﻟﻁﺭﻓﻴﻥ ﻴﻨﺒﻐﻲ ﺃﻥ ﺘﺘﻡ
ﻟﻐﺭﺽ ﺃﻥ ﺘﺴﻴﺭ ﻤﺭﺍﺤل ﺘﻨﻔﻴﺫ ﺒﺎﻟﺸﻜل ﺍﻟﺼﺤﻴﺢ ،ﺇﻻ ﺃﻥ ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﻟﻡ ﺘﻨﻔﺫ ﺍﻟﺘﺯﺍﻤﺎﺘﻬﺎ ﻤﻤﺎ
ﻋﺭﻗل ﻋﻤﻠﻴﺔ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ .ﻓﻤﺜﻼﹰ ﻜﺎﻨﺕ ﺼﻴﻐﺔ ﺍﻟﺘﻌﺎﻗﺩ ﺃﻥ ﺘﺘﺤﻤل ﺍﻟﻤﺩﻴﺭﻴﺎﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﺇﻴﺼﺎل
ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﻤﻥ ﺍﻟﺒﻨﻰ ﺍﻟﺘﺤﺘﻴﺔ ﻟﻐﺎﻴﺔ ﻤﺠﻤﻊ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺩﻭﺤﺔ ﻭﺒﻌﺩﻫﺎ ﻴﺘﺤﻤل ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭ ﺘﻭﺯﻴﻊ ﻫﺫﻩ
ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﺩﺍﺨﻠﻴﺎﹰ .ﻭﻋﻤﻠﻴﺔ ﺭﺒﻁ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﺒﺎﻟﺸﺒﻜﺔ ﺍﻟﻌﺎﻤﺔ ﻟﻠﻤﺩﻴﻨﺔ ﺘﺘﻁﻠﺏ ﺍﻟﺭﺒﻁ ﻟﻤﺴﺎﻓﺔ )١
ﻜﻴﻠﻭ ﻤﺘﺭ( ﻭﻟﻜﺎﻓﺔ ﺨﺩﻤﺎﺕ ﺍﻟﺒﻨﻰ ﺍﻟﺘﺤﺘﻴﺔ ﻤﻥ ﺸﻭﺍﺭﻉ ﻤﻌﺒﺩﺓ ﻭﺸﺒﻜﺔ ﺍﻟﻜﻬﺭﺒﺎﺀ ﻭﺍﻟﻤﺎﺀ ﻭﺍﻟﺼﺭﻑ
ﺍﻟﺼﺤﻲ ،ﺇﻻ ﺃﻥ ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﻟﻡ ﺘﻔﻲ ﺒﺎﻟﺘﺯﺍﻤﺎﺘﻬﺎ ﺍﻟﻤﺘﻌﺎﻗﺩ ﻋﻠﻴﻬﺎ ﻤﻤﺎ ﺤﻤل ﺍﻟﺠﻬﺔ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭﺓ
ﺘﻜﺎﻟﻴﻑ ﺃﻀﺎﻓﻴﺔ ﻤﺘﻤﺜﻠﺔ ﺒﺘﻨﻔﻴﺫ ﻋﻤﻠﻴﺔ ﺍﻟﺭﺒﻁ ﻟﺒﻌﺽ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﺒﻴﻨﻤﺎ ﺒﻘﻲ ﺍﻟﺒﻌﺽ ﺍﻵﺨﺭ ﺩﻭﻥ ﺘﻨﻔﻴﺫ
ﻤﺜل ﺍﻟﺸﺎﺭﻉ ﺍﻟﺭﺌﻴﺱ ﺍﻟﺭﺍﺒﻁ ،ﻭﺇﻥ ﻋﺩﻡ ﺘﻭﻓﺭ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﺸﺎﺭﻉ ﻜﺎﻥ ﻤﻥ ﺃﻫﻡ ﺃﺴﺒﺎﺏ ﻋﺯﻭﻑ ﺍﻟﺯﺒﺎﺌﻥ
ﻟﻠﺘﻭﺠﻪ ﻟﺸﺭﺍﺀ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺒﺤﺴﺏ ﺭﺃﻱ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭ).(٢٢
ﻜﻤﺎ ﻜﺎﻨﺕ ﺼﻴﻐﺔ ﺍﻟﺘﻌﺎﻗﺩ ﺒﻴﻥ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭ ﻭﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﻋﻠﻰ ﺃﻥ ﻴﺘﻡ ﺘﺨﺼﻴﺹ ﻤﻜﺎﻥ
ﻟﻠﺨﺩﻤﺎﺕ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ )ﺍﻟﺘﻌﻠﻴﻤﻴﺔ ﻭﺍﻟﺼﺤﻴﺔ ﻭﺍﻟﺩﻴﻨﻴﺔ( ﻋﻠﻰ ﺃﻥ ﺘﺘﺤﻤل ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﺒﻨﺎﺀ ﻤﻨﺸﺂﺘﻬﺎ ﻭﺘﻭﻓﻴﺭ
ﻜﻭﺍﺩﺭﻫﺎ ،ﺇﻻ ﺃﻨﻬﺎ ﻟﻡ ﺘﻨﻔﺫ ﻟﻐﺎﻴﺔ ﻋﺎﻡ  ٢٠١٨ﺒﺴﺒﺏ ﺃﻥ ﺍﻟﺤﺠﻡ ﺍﻟﺴﻜﺎﻨﻲ ﻟﻡ ﻴﺒﻠﻎ ﺍﻟﻤﻌﻴﺎﺭ ﺍﻟﻤﺤﻠﻲ
ﺍﻟﻤﻁﻠﻭﺏ ﻟﺒﻨﺎﺀ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ،ﻓﺠﻤﻴﻊ ﺴﻜﺎﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﻴﺭﺴﻠﻭﻥ ﺃﺒﻨﺎﺌﻬﻡ ﻟﻠﻤﺩﺍﺭﺱ ﺃﻭ ﻴﺭﺍﺠﻌﻭﻥ
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ﺍﻟﻤﺅﺴﺴﺎﺕ ﺍﻟﺼﺤﻴﺔ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﻨﺎﻁﻕ ﺍﻟﻘﺭﻴﺒﺔ ﺨﺎﺭﺝ ﻤﻨﺎﻁﻘﻬﻡ ) ،(٢٣ﻭﻗﺩ ﺍﻨﻌﻜﺱ ﻫﺫﺍ ﺍﻷﻤﺭ ﺒﺸﻜل ﻜﺒﻴﺭ
ﻋﻠﻰ ﻤﺩﻯ ﺍﺴﺘﻘﻁﺎﺏ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻟﻠﺯﺒﺎﺌﻥ ﻤﻤﺎ ﻋﺭﻗل ﻤﺭﺍﺤل ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ.
ﻭﺘﺘﺤﻤل ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﻤﺘﻤﺜﻠﺔ ﺒﺎﻟﺒﻨﻙ ﺍﻟﻤﺭﻜﺯﻱ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻲ ﻭﻓﺭﻋﻪ ﻤﺼﺭﻑ ﺍﻟﺭﺍﻓﺩﻴﻥ ﻓﻲ
ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺠﺯﺀ ﻤﻥ ﻤﺴﺅﻭﻟﻴﺔ ﺘﻠﻜﺅ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ،ﻷﻨﻬﺎ ﻟﻡ ﺘﻔﻲ ﺒﺎﻟﺘﺯﺍﻤﺎﺘﻬﺎ
ﺍﻟﺘﻌﺎﻗﺩﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺃﻭﺠﺒﺕ ﻋﻠﻴﻬﺎ ﺘﻘﺩﻴﻡ ﺍﻟﻘﺭﻭﺽ ﻟﻸﻓﺭﺍﺩ ﺍﻟﺫﻴﻥ ﻴﺤﺎﻭﻟﻭﻥ ﺍﻟﺤﺼﻭل ﻋﻠﻰ ﻭﺤﺩﺍﺕ ﺴﻜﻨﻴﺔ
ﻀﻤﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ .ﻓﺂﻟﻴﺎﺕ ﺘﺴﻠﻴﻡ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻟﻠﻤﺴﺘﻔﻴﺩﻴﻥ ﺘﺘﺨﺫ ﻤﺴﺎﺭ ﻴﺘﻤﺜل ﺒﺩﻓﻊ
ﺠﺯﺀ ﺃﻭﻟﻲ ﻤﻥ ﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩ ﻨﻔﺴﻪ ﺃﻤﺎ ﺒﺎﻗﻲ ﻗﻴﻤﺘﻬﺎ ﻓﻴﺘﻡ ﺩﻓﻌﻬﺎ ﻤﻥ ﻗﺒل
ﻤﺼﺭﻑ ﺍﻟﺭﺍﻓﺩﻴﻥ ﻋﻠﻰ ﺸﻜل ﻗﺭﻭﺽ ﺒﻔﻭﺍﺌﺩ ﻤﻌﻴﻨﺔ ،ﻋﻠﻰ ﺃﻥ ﻴﻘﻭﻡ ﺍﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩ ﺒﺘﺴﺩﻴﺩ ﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻘﺭﺽ ﻤﻊ
ﻓﻭﺍﺌﺩﻩ ﻋﻠﻰ ﺸﻜل ﺃﻗﺴﺎﻁ ﺸﻬﺭﻴﺔ ﻟﻤﺩﺓ ﺨﻤﺴﺔ ﺴﻨﻭﺍﺕ .ﻭﻻ ﻴﺴﺘﻠﻡ ﺍﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩ ﻭﺤﺩﺘﻪ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻤﺎ ﻟﻡ ﻴﺘﻡ
ﺩﻓﻊ ﺍﻟﻘﺭﺽ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﻤﺼﺭﻑ ﻟﻠﺸﺭﻜﺔ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭﺓ .ﻭﻤﺎ ﻴﺤﺼل ﻭﺍﻗﻌﺎﹰ ﺃﻥ ﺍﻟﻤﺼﺭﻑ ﻴﺘﻠﻜﺄ ﻓﻲ ﺩﻓﻊ
ﻤﺒﻠﻎ ﺍﻟﻘﺭﺽ ﻟﻤﺩﺓ ﺘﺼل ﺇﻟﻰ ﺃﻜﺜﺭ ﻤﻥ ﺴﻨﺔ ،ﻭﻫﺫﺍ ﻴﻨﻌﻜﺱ ﺴﻠﺒﺎﹰ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩﻴﻥ ﻭﺍﻟﺠﻬﺔ
ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ،ﻭﺒﺎﻟﺘﺎﻟﻲ ﺘﺭﺍﺠﻊ ﻨﺴﺏ ﺇﻨﺠﺎﺯ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻭﺘﺭﺍﺠﻊ ﺩﻭﺭﻫﺎ ﻓﻲ
ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ.
ﺍﻟﻘﺴﻡ ﺍﻟﺜﺎﻟﺙ  :ﻓﻴﺘﻤﺜل ﺒﺎﻟﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺫﻴﻥ ﻴﻤﺜﻠﻭﻥ ﺍﻟﺸﺭﻴﺤﺔ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ ﺍﻟﻤﺴﺘﻬﺩﻓﺔ ﻤﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ،
ﻭﻫﻨﺎ ﺘﺘﺭﻜﺯ ﺍﻟﻤﺸﻜﻠﺔ ﻓﻲ ﻁﺒﻴﻌﺔ ﺍﻟﺸﺭﻴﺤﺔ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ ﺍﻟﻤﺴﺘﻬﺩﻓﺔ ﻭﻤﺴﺘﻭﺍﻫﺎ ﺍﻻﻗﺘﺼﺎﺩﻱ .ﻓﻨﺤﻥ ﻨﻌﻠﻡ
ﺃﻥ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﻨﻭﻉ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻴﻬﺩﻑ ﺇﻟﻰ ﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻟﻤﻥ ﻴﻔﺘﻘﺭﻭﻥ ﻟﻤﺴﺎﻜﻥ ﺨﺎﺼﺔ ﻷﺴﺭﻫﻡ ،ﻭﻜﻠﻤﺎ
ﺘﻡ ﺘﻭﻓﻴﺭﻫﺎ ﻜﻠﻤﺎ ﺍﺭﺘﻔﻊ ﻤﺴﺘﻭﻯ ﺤﻴﺎﺘﻬﻡ ﻭﻨﻭﻋﻴﺘﻬﺎ ،ﻭﻟﻜﻥ ﻤﺎ ﻨﺠﺩﻩ ﺃﻥ ﺍﻟﻁﺒﻴﻌﺔ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻉ
ﺘﻔﺭﺽ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩﻴﻥ ﺘﻘﺩﻴﻡ ﻤﺒﻠﻎ ﻻ ﻴﻘل ﻋﻥ ) (%٢٠ﻤﻥ ﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﺜﻡ ﺩﻓﻊ ﻤﺎ ﺘﺒﻘﻰ
ﻤﻥ ﻗﻴﻤﺘﻬﺎ ﻭﺍﻟﺒﺎﻟﻐﺔ ﻨﺴﺒﺘﻬﺎ ) (%٣٠ﻋﻠﻰ ﺸﻜل ﺃﻗﺴﺎﻁ ﺸﻬﺭﻴﺔ ﻟﻤﺩﺓ ﺴﺘﺔ ﺴﻨﻭﺍﺕ ،ﻤﺸﻔﻭﻋﺔ ﺒﻘﻴﻤﺔ
ﺍﻟﻘﺭﺽ ﺍﻟﺫﻱ ﻴﺘﻡ ﺍﻗﺘﺭﺍﻀﻪ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺼﺭﻑ ﻭﺍﻟﺫﻱ ﻻ ﻴﺘﻌﺩﻯ ﻨﺴﺒﺔ ) (%٥٠ﻤﻥ ﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ.
ﻭﻋﻠﻴﻪ ﻓﺎﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩ ﺴﻴﻘﻭﻡ ﺒﺎﻟﺩﻓﻊ ﺍﻟﺸﻬﺭﻱ ﻤﺭﺘﻴﻥ؛ ﺍﻷﻭﻟﻰ ﻟﻠﺠﻬﺔ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭﺓ ﻟﺘﺴﺩﻴﺩ ﺒﺎﻗﻲ ﺍﻟﻘﻴﻤﺔ،
ﻭﺍﻟﺜﺎﻨﻴﺔ ﻟﻠﻤﺼﺭﻑ ﺍﻟﻤﻤﻭل ﻟﻠﻘﺭﺽ .ﻭﺍﻟﺠﺩﻭل ) (٣ﻴﻭﻀﺢ ﺃﻥ ﻤﻘﺩﺍﺭ ﻤﺎ ﻴﺩﻓﻌﻪ ﺍﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩ ﻤﻥ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻟﺒﺎﻟﻐﺔ ﻗﻴﻤﺘﻬﺎ ﺍﻟﻜﻠﻴﺔ ) ١٠٠٠٠٠٠٠٠ﻤﺌﺔ ﻤﻠﻴﻭﻥ ﺩﻴﻨﺎﺭ ﻋﺭﺍﻗﻲ( )**( ،ﻴﻘﺩﺭ ﺒـ)٩٢٠٠٠٠
ﺩﻴﻨﺎﺭ ﻋﺭﺍﻗﻲ( ﻟﻤﺩﺓ ﺴﺘﺔ ﺴﻨﻭﺍﺕ ،ﻤﻭﺯﻋﺔ ﺒﻴﻥ ﻤﺎ ﻴﺩﻓﻊ ﻟﻠﻤﺴﺘﺜﻤﺭ ﻭﻗﻴﻤﺘﻪ )٤٣٠٠٠٠ﺩﻴﻨﺎﺭ( ﺸﻬﺭﻴﺎﹰ
ﻭ) ٤٩٠٠٠٠ﺩﻴﻨﺎﺭ( ﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻘﺴﻁ ﺍﻟﺸﻬﺭﻱ ﺍﻟﻤﺩﻓﻭﻉ ﻟﻠﻤﺼﺭﻑ ،ﺜﻡ ﻴﺴﺘﻤﺭ ﺒﺩﻓﻊ ﻤﺒﻠﻎ
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)٤٩٠٠٠٠ﺩﻴﻨﺎﺭ( ﻟﻤﺎ ﺘﺒﻘﻰ ﻤﻥ ﺍﻟﻌﺸﺭﺓ ﺴﻨﻭﺍﺕ ﺍﻟﻼﺤﻘﺔ ﻟﺤﻴﻥ ﺴﺩﺍﺩ ﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻘﺭﺽ ﺍﻟﻤﺘﺤﺼل ﻋﻠﻴﻪ
ﻤﻥ ﻤﺼﺭﻑ ﺍﻟﺭﺍﻓﺩﻴﻥ .ﻭﻫﺫﺍ ﻤﺎ ﻴﺜﻘل ﻜﺎﻫل ﺍﻟﻤﺴﺘﻔﻴﺩ ﻤﻥ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺒﺤﻴﺙ ﻻ ﻴﺘﻨﺎﺴﺏ ﻭﻤﻘﺩﺍﺭ
ﺩﺨﻠﻪ ﺍﻟﺸﻬﺭﻱ ﻤﻤﺎ ﻴﺩﻓﻊ ﺍﻟﺴﻜﺎﻥ ﻟﻠﻌﺯﻭﻑ ﻋﻥ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﻨﻭﻉ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ،ﻭﻻ ﻴﻘﺒل ﻋﻠﻴﻬﺎ ﺇﻻ ﺫﻭﻱ
ﺍﻟﺩﺨﻭل ﺍﻟﻤﺭﺘﻔﻌﺔ ،ﺃﻤﺎ ﺫﻭ ﻱ ﺍﻟﺩﺨل ﺍﻟﻤﺤﺩﻭﺩ ﻭﺍﻟﺩﺨل ﺍﻟﻤﻨﺨﻔﺽ ﻤﻤﻥ ﻻ ﻴﻤﺘﻠﻜﻭﻥ ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﻓﻬﻡ
ﻤﺴﺘﺒﻌﺩﻴﻥ ﻭﺍﻗﻌﻴﺎﹰ ﻤﻥ ﺤﻕ ﺍﻤﺘﻼﻜﻬﺎ ﻭﻓﻕ ﻫﺫﻩ ﺍﻵﻟﻴﺔ ﺒﺤﻜﻡ ﺍﻨﺨﻔﺎﺽ ﻤﺴﺘﻭﻯ ﺩﺨﻭﻟﻬﻡ.
ﺠﺩﻭل ) (٣ﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻭﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻘﺴﻁ ﺍﻟﺸﻬﺭﻱ /ﺃﻟﻑ ﺩﻴﻨﺎﺭ ﻋﺭﺍﻗﻲ
ﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻭﺤﺩﺓ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ
ﺒﺎﻟﺩﻴﻨﺎﺭ
١٠٠٠٠٠
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%٢٠
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ﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﻘﺭﺽ
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ﺍﻟﻤﺼﺩﺭ  :ﺍﻟﺸﺭﻜﺔ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻴﺔ ﺍﻟﻘﻁﺭﻴﺔ ﻟﻼﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﺍﻟﻌﻘﺎﺭﻱ ،ﻤﺸﺭﻭﻉ ﻤﺠﻤﻊ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺩﻭﺤﺔ ،ﻗﺴﻡ ﺍﻹﺩﺍﺭﺓ ،ﺒﻴﺎﻨﺎﺕ
ﻏﻴﺭ ﻤﻨﺸﻭﺭﺓ ﻟﺴﻨﺔ .٢٠١٨
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ﻴﺘﻀﺢ ﻤﻥ ﺨﻼل ﻤﺘﻥ ﺍﻟﺒﺤﺙ ﺒﻌﺽ ﺍﻻﺴﺘﻨﺘﺎﺠﺎﺕ ،ﺍﻟﺘﻲ ﻤﻥ ﺃﻫﻤﻬﺎ ﻤﺎ ﻴﺄﺘﻲ -:
 -١ﺇﻥ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﻋﻤﻴﻘﺔ ﻟﻬﺎ ﺠﺫﻭﺭﻫﺎ ﺍﻟﺘﺎﺭﻴﺨﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ،ﻓﺎﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ
ﻴﻼﺤﻕ ﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﻤﻨﺫ ﺃﻥ ﺒﺩﺃﺕ ﻓﻴﻬﺎ ﺍﻟﻌﻤﻠﻴﺔ ﺍﻟﺘﺨﻁﻴﻁﻴﺔ ﻭﺭﺒﻤﺎ ﻗﺒل ﺫﻟﻙ ،ﺇﻻ ﺃﻥ ﺍﻟﺒﻴﺎﻨﺎﺕ
ﺍﻟﻤﺘﻭﻓﺭﺓ ﺘﺸﻴﺭ ﺇﻟﻰ ﺃﻥ ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﻜﺎﻨﺕ ﻋﺎﻟﻴﺔ ﺠﺩﺍﹰ ﻓﻲ ﻋﺎﻡ  ١٩٧٧ﺇﺫ ﺒﻠﻐﺕ ) ،(%٢٠ﺜﻡ
ﺘﺭﺍﻭﺤﺕ ﺒﻴﻥ ﺍﻻﻨﺨﻔﺎﺽ ﺘﺎﺭﺓ ﻭﺍﻻﺭﺘﻔﺎﻉ ﺘﺎﺭﺓ ﺃﺨﺭﻯ ﻟﺘﺴﺠل ﺃﻋﻠﻰ ﻤﻌﺩﻻﺘﻬﺎ ﻓﻲ ﻋﺎﻡ
 ٢٠٠٧ﻟﺘﺒﻠﻎ ) ،(%٣٨ﻭﺒﻌﺩﻫﺎ ﺍﻨﺨﻔﻀﺕ ﻋﻨﺩ ﻤﺴﺘﻭﻯ ) (%٢٠,٣ﻋﺎﻡ .٢٠١٨
 -٢ﺍﻋﺘﻤﺎﺩ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﺍﻟﻌﺭﺍﻗﻴﺔ ﺇﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺔ ﻤﺘﻌﺩﺩﺓ ﺍﻻﺘﺠﺎﻫﺎﺕ ﻭﻁﻭﻴﻠﺔ ﺍﻷﻤﺩ ﻟﻤﻭﺍﺠﻬﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ،
ﺘﻤﺜﻠﺕ ﺒﺒﻨﺎﺀ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺇﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻲ ،ﻭﺘﻘﺩﻴﻡ ﺍﻟﻘﺭﻭﺽ ﺍﻟﻤﻴﺴﺭﺓ
ﻟﺒﻨﺎﺀ ﻭﺤﺩﺍﺕ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﻤﺴﺘﻘﻠﺔ ﻤﻥ ﻗﺒل ﺍﻷﻓﺭﺍﺩ ﺃﻨﻔﺴﻬﻡ ،ﻓﻀﻼﹰ ﻋﻥ ﺍﻻﻋﺘﻤﺎﺩ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﺠﻬﺎﺕ
ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ )ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﺨﺎﺹ( ﻓﻲ ﻗﻁﺎﻉ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻟﻴﺅﺩﻱ ﺩﻭﺭﺍﹰ ﻓﻲ ﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻓﻲ
ﺍﻟﺒﻼﺩ.
-٣

ﺒﻠﻎ ﻋﺩﺩ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻓﻲ ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﺴﻤﺎﻭﺓ ﺴﺘﺔ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ،ﻴﺘﺭﻜﺯ ﺍﻟﺘﻭﺯﻴﻊ
ﺍﻟﻤﻜﺎﻨﻲ ﻷﺭﺒﻌﺔ ﻤﻨﻬﺎ ﻓﻲ ﺍﻟﺠﺯﺀ ﺍﻟﺠﻨﻭﺒﻲ ﺍﻟﻐﺭﺒﻲ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ،ﺒﻴﻨﻤﺎ ﻴﻘﻊ ﺍﻟﺨﺎﻤﺱ ﺸﺭﻗﻲ
ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ،ﻭﻴﻘﻊ ﺍﻟﺴﺎﺩﺱ ﻓﻲ ﺸﻤﺎﻟﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ.

 -٤ﻫﺩﻓﺕ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺇﻟﻰ ﺘﻐﻁﻴﺔ ﻨﺴﺒﺔ ﻤﻥ ﺍﻟﻌﺠﺯ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﻴﺯﻴﺩ
ﻋﻠﻰ ) (%٧٠ﻤﻥ ﺤﺎﺠﺘﻬﺎ .ﺇﻻ ﺃﻥ ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻻﻨﺠﺎﺯ ﺍﻟﻌﻘﻴﻘﻴﺔ ﺒﻌﺩ ﺍﻨﻘﻀﺎﺀ ﺍﻟﻤﺩﺓ ﺍﻟﺯﻤﻨﻴﺔ ﻷﻏﻠﺒﻬﺎ
ﻟﻡ ﺘﻜﻥ ﺒﻤﺴﺘﻭﻯ ﺍﻟﻁﻤﻭﺡ ،ﻓﻘﺩ ﺒﻠﻐﺕ ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻻﻨﺠﺎﺯ ﻟﻬﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻤﺠﺘﻤﻌﺔ )(%١١,٨
ﺒﻭﺍﻗﻊ )٥٥٥ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ( ﻤﻥ ﻤﺠﻤﻭﻉ ﻤﺎ ﻤﺨﻁﻁ ﻟﻪ ﻭﻴﻘﺩﺭ ﺒـ )٤٦٨٠ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ(.
 -٥ﺒﺎﺸﺭﺕ ﺜﻼﺙ ﻤﻥ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻟﻌﻤل ﻓﻲ ﺘﺸﻴﻴﺩ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻭﺤﻘﻘﺕ ﻨﺴﺏ ﺍﻨﺠﺎﺯ
ﻤﻨﺨﻔﻀﺔ ﺒﺎﻟﺭﻏﻡ ﻤﻥ ﺍﻨﺘﻬﺎﺀ ﺍﻟﻤﺩﺓ ﺍﻟﺯﻤﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﺤﺩﺩﺓ ﻟﻠﻤﺸﺭﻭﻉ ،ﺤﺎﺯ ﻤﺸﺭﻭﻉ ﻤﺠﻤﻊ ﺍﺒﻥ
ﺍﻟﻴﻘﻁﻴﻥ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﺃﻋﻠﻰ ﻨﺴﺒﺔ ﺍﻨﺠﺎﺯ ﺒﻠﻐﺕ ) ،(%٣٢,١ﺒﻴﻨﻤﺎ ﺴﺠل ﻤﺠﻤﻊ ﻟﺅﻟﺅﺓ ﺴﺎﻭﺓ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ﻨﺴﺒﺔ ) .(%١١,٤ﺃﻤﺎ ﺒﻘﻴﺔ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻟﺜﻼﺙ ﺍﻷﺨﺭﻯ ﻭﻫﻲ )ﻤﺠﻤﻊ ﺍﻟﻤﺤﺎﻤﺩ
ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ،ﻤﺩﻴﻨﺔ ﺍﻟﻤﺜﻨﻰ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﻤﺠﻤﻊ ﺒﻴﺎﺩﺭ ﺍﻟﺼﺤﺭﺍﺀ( ﻓﻠﻡ ﺘﺤﻘﻕ ﺃﻱ ﻨﺴﺒﺔ ﻟﻺﻨﺠﺎﺯ ،ﺇﺫ
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?? ?????? ??????? ????? ?? ??????????? ?????? ??????? ?????? ???? ???????:



ﺃﻫﻤﻠﺕ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻭﺘﺭﻜﻬﺎ ﺍﻟﻤﺴﺘﺜﻤﺭﻭﻥ ﻋﺩﺍ ﻤﺸﺭﻭﻉ ﺒﻴﺎﺩﺭ ﺍﻟﺼﺤﺭﺍﺀ ﻓﺎﻟﻌﻤل ﻻ ﺯﺍل ﻓﻲ
ﻤﺭﺤﻠﺔ ﺃﺴﺎﺴﺎﺕ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻭﻟﻡ ﺘﻜﺘﻤل ﺃﻱ ﻭﺤﺩﺓ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﺤﺘﻰ ﺍﻟﺴﺎﻋﺔ.
 -٦ﺘﻭﺍﺠﻪ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻤﻌﻭﻗﺎﺕ ﻋﺩﺓ ،ﺘﻤﺜﻠﺕ ﺒﻨﻘﺹ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ
ﻭﺍﻟﺒﻨﻰ ﺍﻟﺘﺤﺘﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﺘﺸﺎﺭﻙ ﻓﻲ ﺘﺤﻤل ﻤﺴﺅﻭﻟﻴﺘﻬﺎ ﻜل ﻤﻥ ﺍﻟﺠﻬﺘﻴﻥ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﻭﺍﻟﺠﻬﺎﺕ
ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﺍﻟﻤﻌﻨﻴﺔ ﺒﻬﺎ.
 -٧ﺘﻘﻑ ﺍﻟﻘﻴﻤﺔ ﺍﻟﻜﻠﻴﺔ ﺍﻟﻌﺎﻟﻴﺔ ﻟﻠﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ،ﻭﻗﻴﻤﺔ ﺍﻟﺘﺴﺩﻴﺩ ﺍﻟﺸﻬﺭﻱ ﺍﻟﻤﺭﺘﻔﻊ ﺤﺎﺌﻼﹰ ﺩﻭﻥ ﻨﺠﺎﺡ
ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﻷﻨﻬﺎ ﻻ ﺘﺘﻨﺎﺴﺏ ﻭﺍﻟﻘﺩﺭﺓ ﺍﻟﻤﺎﻟﻴﺔ ﻟﻸﻓﺭﺍﺩ ﺍﻟﺫﻴﻥ ﻴﻔﺘﻘﺭﻭﻥ ﻟﻠﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ.
 
 -١ﻀﺭﻭﺭﺓ ﺘﺤﻘﻴﻕ ﺍﻟﺘﻭﺍﺼل ﻭﺍﻟﺘﻔﺎﻋل ﺒﻴﻥ ﺍﻟﻤﺅﺴﺴﺎﺕ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ﺍﻟﻤﻌﻨﻴﺔ ﻭﺍﻟﺠﻬﺎﺕ
ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ،ﺒﻬﺩﻑ ﺘﺤﻘﻴﻕ ﻨﺴﺏ ﺇﻨﺠﺎﺯ ﺃﻋﻠﻰ ﻟﻠﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻷﻨﻬﺎ ﺃﺤﺩﻯ ﺍﻷﺩﻭﺍﺕ
ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻌﺎﻟﺞ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﺇﻥ ﻟﻡ ﺘﻜﻥ ﻤﻥ ﺃﻫﻤﻬﺎ.
 -٢ﺘﻘﺩﻴﻡ ﺍﻟﻘﺭﻭﺽ ﺒﻔﻭﺍﺌﺩ ﻤﻴﺴﺭﺓ ﺘﺴﺘﻬﺩﻑ ﺍﻟﻁﺒﻘﺎﺕ ﺍﻻﺠﺘﻤﺎﻋﻴﺔ ﺫﺍﺕ ﺍﻟﺩﺨل ﺍﻟﻤﺤﺩﻭﺩ ﻭﺍﻟﺩﺨل
ﺍﻟﻤﻨﺨﻔﺽ ﻤﻤﻥ ﻻ ﻴﻤﻠﻜﻭﻥ ﻭﺤﺩﺍﺕ ﺴﻜﻨﻴﺔ ﺩﺍﺨل ﺍﻟﻤﺩﻴﻨﺔ ﻭﻫﻡ ﺴﻜﻨﺘﻬﺎ ﺘﺤﺩﻴﺩﺍﹰ.
 -٣ﺘﻭﻓﻴﺭ ﺍﻟﺨﺩﻤﺎﺕ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻌﻴﺔ ﻭﺍﻟﺒﻨﻰ ﺍﻟﺘﺤﺘﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﺘﻜﻔﻠﺕ ﺒﻬﺎ ﺍﻟﺩﻭﺍﺌﺭ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻴﺔ ،ﻷﻨﻬﺎ ﺤﺎﺠﺎﺕ
ﺃﺴﺎﺴﻴﺔ ﻟﺤﻴﺎﺓ ﺍﻟﺴﻜﺎﻥ ﻭﻻ ﻴﻤﻜﻥ ﺃﻥ ﺘﻨﺠﺢ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﻤﺎ ﻟﻡ ﻴﺘﻡ ﺘﻨﻔﻴﺫﻫﺎ ﻟﻴﺠﻌل
ﻤﻨﻬﺎ ﺠﺎﺫﺒﺔ ﻟﻤﻥ ﻴﺒﺤﺜﻭﻥ ﻋﻥ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﺍﻟﻤﻼﺌﻡ.
 -٤ﻴﻨﺒﻐﻲ ﺨﻔﺽ ﺍﻟﻘﻴﻤﺔ ﺍﻹﺠﻤﺎﻟﻴﺔ ﻟﻠﻭﺤﺩﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻟﺘﺼﺒﺢ ﻀﻤﻥ ﺍﻟﻘﺩﺭﺓ ﺍﻟﺸﺭﺍﺌﻴﺔ ﻟﺠﻤﻴﻊ ﺸﺭﺍﺌﺢ
ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻊ ﺍﻟﻤﺴﺘﻬﺩﻓﺔ ﻤﻥ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ.
 -٥ﺨﻔﺽ ﻗﻴﻤﺔ ﻤﺒﺎﻟﻎ ﺍﻟﺘﺴﺩﻴﺩ ﺍﻟﺸﻬﺭﻱ ﻟﻠﻤﺴﺘﻔﻴﺩﻴﻥ ﻤﻥ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺒﺤﻴﺙ ﺘﺘﻨﺎﺴﺏ ﻤﻊ
ﻤﺴﺘﻭﻯ ﺩﺨﻠﻬﻡ ﻭﻗﺩﺭﺘﻬﻡ ﻋﻠﻰ ﺘﺴﺩﻴﺩ ﺍﻟﻤﺒﻠﻎ ﻀﻤﻥ ﺍﻟﻤﺩﺓ ﺍﻟﺯﻤﻨﻴﺔ ﺍﻟﻤﺤﺩﺩﺓ.
 -٦ﻓﺭﺽ ﻏﺭﺍﻤﺎﺕ ﺘﺘﻨﺎﺴﺏ ﻭﺤﺠﻡ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﻋﻠﻰ ﺃﻱ ﺠﻬﺔ ﺍﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ﺘﻨﻜل ﺒﺎﻟﺘﺯﺍﻤﺎﺘﻬﺎ ﺃﻭ
ﺘﺘﻨﺼل ﻤﻥ ﺘﻨﻔﻴﺫ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺍﻟﻤﻭﻜل ﺇﻟﻴﻬﺎ ،ﻷﻥ ﻫﺫﺍ ﺍﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﻴﻤﺜل ﺠﺯﺀ ﻤﻬﻡ ﻤﻥ
ﺇﺴﺘﺭﺍﺘﻴﺠﻴﺔ ﺍﻟﺩﻭﻟﺔ ﻟﻤﻌﺎﻟﺠﺔ ﺃﺨﻁﺭ ﻤﺸﻜﻼﺕ ﺍﻟﻤﺠﺘﻤﻊ ﻭﻫﻲ ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ.
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 -٧ﺍﻟﺘﺭﻭﻴﺞ ﺇﻋﻼﻤﻴﺎﹰ ﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﻭﺘﻘﺩﻴﻡ ﻜﺎﻓﺔ ﺍﻟﺘﺴﻬﻴﻼﺕ ﻭﺍﻟﻀﻤﺎﻨﺎﺕ ﻟﻸﻓﺭﺍﺩ ﻟﻐﺭﺽ
ﺇﻨﺠﺎﺡ ﻫﺫﻩ ﺍﻟﺘﺠﺭﺒﺔ ﻭﺘﻌﻤﻴﻤﻬﺎ.

 
 
 
) (١ﺼﺒﺭﻱ ﻓﺎﺭﺱ ﺍﻟﻬﻴﺘﻲ،ﺠﻐﺭﺍﻓﻴﺔ ﺍﻟﻤﺩﻥ،ﺩﺍﺭ ﺼﻔﺎﺀ ﻟﻠﻨﺸﺭ ،ﻋﻤﺎﻥ ،٢٠١٠،ﺹ.٣٢
(2) Inita HENILANE , Housing Concept And Analyses Of Housing Classification , Baltic Journal
Of Real Estate Economics And Contraction Management , November 2016,4 ,p168.
)(٣
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)*( ﻟﻡ ﺘﺭﻜﺯ ﺍﻟﺩﺭﺍﺴﺔ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ ﺍﻟﺘﻲ ﻨﻔﺫﻫﺎ ﺍﻟﻘﻁﺎﻉ ﺍﻟﻌﺎﻡ ﺍﻟﺤﻜﻭﻤﻲ ،ﺒل ﺘﻡ ﺍﻟﺘﺭﻜﻴﺯ ﻋﻠﻰ ﺍﻟﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻨﻴﺔ
ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ.
) (٢١ﺸﺭﻜﺔ ﺭﻋﺩ ﺍﻟﺨﻠﻴﺞ ﻟﻼﺴﺘﺜﻤﺎﺭ ﺍﻟﻌﻘﺎﺭﻱ ،ﻤﺸﺭﻭﻉ ﻤﺠﻤﻊ ﻟﺅﻟﺅﺓ ﺴﺎﻭﺓ ﺍﻟﺴﻜﻨﻲ ،ﻗﺴﻡ ﺍﻹﺩﺍﺭﺓ ،ﺒﻴﺎﻨﺎﺕ ﻏﻴﺭ ﻤﻨﺸﻭﺭﺓ ﻟﺴﻨﺔ .٢٠١٨
) (٢٢ﻤﻘﺎﺒﻠﺔ ﺸﺨﺼﻴﺔ ﻤﻊ ﺍﻟﺴﻴﺩ ﻤﺤﻤﺩ ﻋﺒﺩ ﺍﷲ ﻋﻠﻭﺍﻥ ﺍﻟﻤﺩﻴﺭ ﺍﻟﺘﻨﻔﻴﺫﻱ ﻟﻤﺸﺭﻭﻉ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺩﻭﺤﺔ ،ﺒﺘﺎﺭﻴﺦ .٢٠١٨/١٢/٣
) (٢٣ﻤﻘﺎﺒﻠﺔ ﺸﺨﺼﻴﺔ ﻤﻊ ﺍﻟﺴﻴﺩ ﻟﻴﺙ ﻋﺒﺩ ﺍﻟﺤﺴﻥ ﻤﺤﻤﺩ ﺃﺤﺩ ﻗﺎﻁﻨﻲ ﻤﺠﻤﻊ ﺇﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﺩﻭﺤﺔ ،ﺒﺘﺎﺭﻴﺦ .٢٠١٨/١٢/١٩
)**( ﺘﺒﺎﻴﻨﺕ ﺃﻗﻴﺎﻡ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻀﻤﻥ ﺍﻟﻤﺠﻤﻌﺎﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﺍﻻﺴﺘﺜﻤﺎﺭﻴﺔ ،ﻓﻘﺩ ﺘﺭﺍﻭﺤﺕ ﺒﻴﻥ ) (١٢٠-٩٠ﻤﻠﻴﻭﻥ ﺩﻴﻨﺎﺭ ،ﻟﺫﺍ ﻋﻤﺩ
ﺍﻟﺒﺎﺤﺙ ﻋﻠﻰ ﺘﺤﺩﻴﺩ ﺍﻟﻭﺤﺩﺍﺕ ﺍﻟﺴﻜﻨﻴﺔ ﻓﻲ ﺍﻟﻤﺘﻭﺴﻁ ﻭﺍﻟﺘﻲ ﺘﺒﻠﻎ ﻗﻴﻤﺘﻬﺎ )١٠٠ﻤﻠﻴﻭﻥ ﺩﻴﻨﺎﺭ(.
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ﻀﺭﻏﺎﻡ ﺨﺎﻟﺩ ﺍﻟﻁﺎﺌﻲ ،ﻤﺸﻜﻠﺔ ﺃﺯﻤﺔ ﺍﻟﺴﻜﻥ ﻓﻲ ﺍﻟﻌﺭﺍﻕ ﻭﺍﻟﻤﻌﺎﻟﺠﺎﺕ ﺍﻟﻤﻘﺘﺭﺤﺔ ﻟﻬﺎ – ﺘﺤﺩﻴﺎﺕ ﺍﺴﺘﻘﻁﺎﺏ ﻤﺸﺎﺭﻴﻊ ﺍﻹﺴﻜﺎﻥ ﺍﻟﻌﺎﻤﺔ
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